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1.  AMAC VE KAPSAM
Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi; Esentepe Mahallesi, 615 — 616 — 617 —

618 —619 — 620 — 621 ~ 623 — 624 — 625 — 626 — 627 — 629 Nolu Adalar kapsamaktadir.

Kestel Belediyesince Esentepe Mahallesi, 615 -616 - 617 — 618 — 619 — 620 — 621 — 623 — 624 - 625
— 626 — 627 — 629 Nolu Adalar Ayrik/Blok Nizam, 7 kat, Ticaret-Konut Alaninda kalan TAKS 1.00, KAKS 2.50
yaptlagma kosullarina ve "Zemin kat, planda belirtilen yap: yaklasma mesafesinden sonraki alanin tamamina
yerlegecektir" plan notu bulunan adalardaki bu yapilasma kosullarinin yeniden degerlendiriimesi talep
edilmektedir.

Séz konusu talep tzerine teknik incelemelerde bulunularak 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon
Uygulama Imar Planinda Plan Degisikligi hazirlanmigtir.

2. PLAN DEGISIKLIGINE KONU ALANA ILISKIN BILGILER

Plan degisikligine konu alanlar; Bursa lli sinirlar igerisinde yer almakta olup, Bursa Turkiye'nin
Kuzeybatisinda Marmara Bolgesi'nin gluneyinde yer alan bir kent merkezidir. Bursa 17 ilgeye sahip bir il
merkezidir. Bursa'ya ait ilgeler sirasiyla Nilufer, Osmangazi, Yildirnm, Buytikorhan, Gemlik, Gursu, Harmancik,
inegél, znik, Karacabey, Keles, Kestel, Mudanya, Mustafa Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenisehirdir.
Harita 1: Bursa lli idari Béliiniigii (llge Simirlarina Gére)

$ekil 1: Plan Degisikligine Konu Alanin Kent Merkezine Gére Konumu

S =
. sty '3
o T A e : i
J ¢ 22 1% -
oS N
e £ Eo

B TARIHIf
KENT MERK‘E’

v

Plan degisikligine konu alan; Bursa lli, Keste! licesi kapsaminda kalmakta olup Yeni Mahalle biriminde
yer almaktadir. S6z konusu alan Bursa Kent Merkezi’'nin dogusunda konumlanmis olup Bursa Kent Merkezi'ne
yaklasik olarak 13,5 km uzakhktadir.
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“Plan Degisikligine
Konu Alan
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2.4, PLAN DEGISIKLIGINE KONU ALANININ KONUMU

Bursa lli, Kestel ligesi, Esentepe Mahallesi, 615 — 616 — 617 — 618 — 619 ~ 620 — 621 - 623 — 624 —
625 — 626 — 627 — 629 Nolu Adalar; Bursa-Ankara Yolunun giineyinde, Mandiras Deresinin dogusunda, Kestel
TOKUI'nin kuzeybatisinda konumlanmistir.

Sekil 3: Plan Degisikligine Konu Alan ve Yakin Gevresi

egisikhgi Alani
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Turkiye'de ¢zeliikle 1980 sonrasi kamu politikalarinin degisimiyle etkileri hissediimeye basglanan
kuresellesme stireci dilnya (zerinde genis bir cografyada sosyo-ekonomik yapiyl batinGyle yeniden
sekillendirmistir. Uretim iligkilerinin degisimi ve teknolojik gelismelerin de etkisiyle bolgelerin éne giktigr ve
kuresel ekonomiye eklemlendigi bir dénem yasanmaktadir. Bu stregte Bursa'nin Turkiye igindeki yeri kadar
Bursa'da 6ne gikan sektérlerin uluslararasi pazarlardaki konumu da énemli olmaktadir.

Bursa, gerek antik gagda, gerekse Osmanli zamaninda her zaman dig diinya ile iligkilerin yogun olarak
yer aldi§i ve ekonomik yapinin diger dinya bélgelerindeki dedisimlerden yogdun olarak etkilendigi bir yer
olmustur. Cumhuriyet déneminde de 1960° yillardan itibaren yodun bir sekilde sanayilegsmeye baslayan
Bursa, 1980 yili ile beraber dis ticarete dayali sanayilesme yolunu se¢en Turkiye'nin dnemli ihracat
merkezlerinden birisi olarak tekrar tarihi roline kavugmustur.

Bursa, kigi basina dis ticaret verileri dederlendirildiginde, Turkiye’de Kocaeli, Istanbul ve Ankara'dan
sonra 4. Sirada gelmektedir. Buna gore disa en agik ekonomilerden birisi olan Bursa ili, ekonomisi, tekstil,
otomotiv ve gida gibi sektérlerin &nculugiinde ihracatta énemli bir merkez olarak tarihten gelen roltinu
strdurmektedir. Bursa gerek sanayi ve teknolojinin bir araya gelmesi gerek cografi konumu sebebiyle Turkiye
ekonomisi agisindan oldukga &nemli bir yere sahiptir. Bursa sanayisi hem treten hem de Urettigini ihrac eden
konumuyla Turkiye ekonomisinin &nemli yap taslarindan birini olusturmaktadir. Bursa, Turkiye'nin sanayide
éncl sehirlerinden biri olarak karsimiza gikmaktadir. Otomotiv ve tekstil sektérlerinin basi cektigi Bursa
sanayisi Uretim ve istihdam agisindan st siralarda yer almaktadir. Yabanct sermayenin de yogun ragbet
gosterdigi sehirlerden biri Bursa llidir.

Gegmis dénemlere bakildiginda Bursa'nin kentlesme orani yuksek kozmopolit bir nafus barindirdig
gozlenmektedir. 1875 yilinda Bursa merkezinde 22.826 Islam ve 12.883 gayrimislim olmak tizere 35.709 kigi
yasadigini belirtmekte iken, Osmanli Devleti’nin son dénemlerinde kent Balkanlar ve Kafkasya'dan yogun
olarak gé¢ almis ve ildeki nifusun gesitliligi artmistir. Bununla birlikte sanayilesme konusunda da énde giden
ilde kentsel ntfus da hizla artmistir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin kentsel ve kirsal nufuslari ile kent nifusu
oraninda artig gorilmektedir.

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

° Nofus: 3.214.571 kisi

) Yuzolgimi: 10.886 km?

° Rakim: 155 metre

° Turkiye'de Y0zdlcimi bakimindan sirasi: 27
° Nufus yogunlugu (km? / nufus): 280

Seklindedir. (TUIK-ADNKS-2023)
Tablo 1: Bursa ili 2023 iige Niifuslari

ILCELER NUFUS (Kisi) ILCE NUFUS ORANI (%)
Osmangazi 885.273 27,54
Yildirrm 654.491 20,36
Niltifer 543.934 16,92
Inegél 299.203 9,31
Gemlik 122.171 3,80
Mudanyva 109.964 3,42
Mustafakemalpasa 103.944 3.23
Glrsu 103.770 3,23
Karacabey 85.765 2,67
Orhangazi 81.862 2,55
Kestel 75.954 2,36
Yenigehir 55.745 1,73
Iznik 44,988 1.40
Orhaneli 19.527 0,61
Keles 11.321 0.35
Buyikorhan 10.325 0.32
Harmancik 6.334 0.20
Toplam 3.214.571 100,00

Bursa II'inin 2023 yil ilge nOfuslar ve oranlari (Tablo 1) incelendiginde; Kestel ilcesinin kent ntfusu
icerisinde % 2,36 orani ile onbirinci sirada yer almaktadir.
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Kestel licesi Bursa’nin kuzeyinde yer almakta olup ilgeye bagl 34 adet mahalle mevcuttur. ligeye ait
bilgiler;

o Nufus; 75.954 kisi
) Yzolgtimi: 280 km?
o Nifus Yogunlugu: 271 kisilkm?

Seklindedir. (TUIK-ADNKS-2023)
Tablo 2: Kestel ilgesinin Mahalle Niifuslari

MAHALLE AD! TOPLAM NUFUS | MAHALLE ADI TOPLAM NUFUS

Aglasan 115 | Kozludren 385
Ahmetvefikpasa 12.746 | Lutfiye 260
Aksu 393 | Narlidere 511
Alagam 544 | Nizhetiye 71
Babasultan 835 | Orhaniye 856
Barakfakih 1.218 | Osmaniye 218
Burhaniye 365 | Saitabat 364
Cataltepe 981 | Sayfiye 146
Derekizik 704 | Serme 662
Dudakh 356 | Seymen 364
Erdogan 572 | Soduksu 215
Esentepe 6.015 | Sevketiye 333
Golbasi 73 | Turankdy 387
Gozede 407 | Umitalan 645
Kale 11.280 | Vanimehmet 20.887
Kayacik 169 | Yagmurlu 110
Kazanci 215 | Yeni 12.005

Kestel ilce nufusunun % 75'i sanayi ve hizmetler olusturmaktadir. Bursa'nin dogu kapisi Kestel, son
15 yilda buytk gelisme gosteren ilgelerden biridir. Kestel ilgesinde Gimento Fabrikasindan sonra fabrikalarin
kurulusu 1980 yillarinda olmustur. 4 ana kiimede toplanan fabrikatar;

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

Kestel ilce topraklarinin % 50°sinden fazlasi 1.sinif tanm arazisidir. Yida 3 kez Urln
alinabilmektedir. fige nifusunun % 25'i tarim sektérinde galigmaktadir. Tarim sektori agirlikli olarak sebze
ve meyve Uretimine dayalidir. En fazla Uretilen tarimsal Oriinler; Armut, Ahududu, Bogurtlen, Seftali, Kiraz
ve Elmadir.

lice ekonomisine katkisi yéninden buyuk énem tasiyan hayvancilik ilge genelinde énemli bir gelir
kaynagini teskil etmektedir. En 6nemli hayvansal Uriinler; st, et, yumurta, bal ve yogurttur.

Dis mekan sus bitkileri ve meyve fidanciig! lice ekonomisinde énemii bir yer tutmaktadir. Kestel
ilcesinde 1942 yilindan itibaren baglayan meyve fidani tretimi ile 20 yil énce baglayan dis mekan sis bitkileri
Gretimi tum TUrkiye pazarinda satiimaktadir.

Kestel iicesi mikro klima iklimi sayesinde fidanciigin bagkenti olma misyonunu basariyla
yuritmektedir. Kestel'de 200 civarinda fidan ureticisi bulunmaktadir. Buyuk goguniugu kiicuk aile igletmesidir.
Kestel Sus Bitkileri ve Meyve Fidanciligi Uretim ve Pazarlama Kooperatifinde 130 Gye vardir. Uyeler, KESTEL
gretiminin %80'ni olusturmaktadir. Sus bitkisi ithalatinda yiliik yaklagik 50 bin adet, meyve fidani ithalati ise
yaklasik 10 bin civarinda olup, 6zellikle Irak, Azerbaycan, Bulgaristan gibi Ulkelere yaptimaktadir.

Plan degisikligine konu alan merkez olarak kabul edilip 500 metre yarigapinda bir daire olusturularak
plan degisikligine konu alanlarin yakin cevresindeki Kentsel, Teknik Sosyal Altyapi Alanlari tespit edilmistir.

P
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Yapilan durum tespitine gore, plan degisikligine konu alani kapsayan Kentsel, Teknik Sosyal Altyapi
Alanlarini gésteren daire icerisindeki alanda; Anaokulu Alani, llkokul Alani, Ortaokul Alani, Universite Alani,
Saglik Tesisi Alani, Sosyal Tesis Alani, Cami, Spor Tesisi Alani ve Park bulunmaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Marmara Bélgesindeki sismik aktiviteye neden olan fay kugaklari Kuzey Anadolu Fay Zonu (KAFZ)
'nda yer almaktadir. Marmara Bélgesi D-B dogrultulu sag yonla bir atim hareketi ile KKD-GGB dogrultulu bir
genisleme rejimi altinda jeolojik ve tektonik evrimini surdtrmektedir. Bélgedeki bu 0, tektonizma nedeniyle
genelde gekayir tiriinde havzalar gelismistir (Barka ve Kadisky-Cade 1988). Marmara Béigesinde ¢ok sayida
D-B dogrultulu ¢dkuntit havzasi (Gemlik, Iznik, Yenigehir, Bursa, |zmit, Saros) vardir ve bu havzalar yaklasik
D-B dogrultulu kiriklarla denetlenmektedir. Marmara Boélge'ndeki deprem aktivitesine neden olan bu kirk
sistemlerin gunimizde de etkinligini surdardudu bilinmektedir. Guney Marmara kentlerini etkileyecek
depremler bu kirik kusaklari boyunca olusacaktir.
Harita 2: Bursa ili Depremsellik Haritasi

Bayindirlik ve Iskan Bakanhg! tarafindan hazirlanmisg ve Bakanlar Kurulunun 18.04.1996 tarih ve
96/8109 sayill karari ile yurtrlige girmis olan Turkiye Deprem Bélgeleri haritasina gére Bursa lii I. Derece
Deprem Bdlgesinde yer almaktadir.

Harita 3: Tiirkive Deprem Bdlgeleri Haritasi

menes WL B A
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Plan degisikligine konu Bursa lli, Kestel ligesi, Esentepe Mahallesi, 615 — 616 — 617 — 618 — 619 —
620 — 621 — 623 — 624 ~ 625 ~ 626 — 627 ~ 629 Nolu Adalari da kapsayan Imar Plani Revizyonuna Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etut Raporuna gore Bursa Valiligi Gevre ve Sehircilik [t Mudurlogt’nce 26.04.2013 Tarihinde
Onaylanan Imar Plani Revizyonuna Esas Jeolojik-Jeoteknik Etit Raporuna Gére “Gnlemli Alan 1 (OA-1)”
icerisinde kalmaktadir.

Bursa Valiligi Gevre ve Sehircilik il Miidiirligi’nce 26.04.2013 Tarihinde Onaylanan imar Plani
Revizyonuna Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun Sonug ve Oneriler Boliimii:

1. Bursa ili, Kestel ilgesi, H22D05C4A, H22D05C4D, H22D05D3A, H22D05D3B. H22D05D3C,
H22D05D3D, H22D05D4B, H22D05D4C, H22D05D4D, H22D09B2C, H22D10A1A, H22D10A1B,
H22D10A1D, H22D10A2A, H22D10A2B, H22D10A2C, H22D10B1A (17 adet 1/1000 lik pafta) Paftalarda
1/1000 6lcekli Imar Plani Revizyonuna Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiid Raporunun Hazirlanmasi isi DAHA Mah.
Mus. Ins. Taah. Tic. - Ali Osman KARAHAN tarafindan Kestel Belediyesi'nin talebi Gzerine gergeklestirilmistir.

2. inceleme alaninda, SONAR SONDAJ ve JEOLOJIK ARASTIRMA MERKEZ| Firmas! tarafindan
hazirlanan,09.02.2001 tarihinde Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Afet igleri Genel Mudurlugu tarafindan
onaylanan ‘Kestel (Bursa) Belediyesi Yerlesim Alanlari Jeolojik-Jeoteknik Inceleme Raporu’ isimli jeolojik-
jeoteknik etiit raporunda yerlesime uygunluk agisindan Y.O.A-1-6nlemli Alanlar-1 ve Y.O.A-2-Onlemli Alaniar-
2 olarak belirienmigtir.

ligili raporda;

Yerlesime uygun alanlar belirlenirken duzluk veya ytksek egimli olmayan ve afet riski (Deprem
disinda) tagimayan alanlar olmasina dikkat edilmistir. Ancak mevcut yerlesim alani planlanir olasi bir deprem
riski g6z ardi edilmis veya bu hususta yeterli duyarlilik gosterilmemistir. Bolgedeki olasi deprem riski binalarin
insaat kalitelerinin arttirimasi ve zemin iyilestiriimesi, temel ve yapi takviyesi ile biyuk Slcude azalmig
olacaktir. Yapilan jeofizik ¢alismalar neticesinde Bursa-Ankara kara yolunun giney kesiminde Bitlice Golu
Mevkiinde tesbit edilen, normal fayin MTA'ca hazirlanan diri fay haritasindaki diri faylarla iligkili olup olmadig
ozellikle fayin altvyonlarda @&rtili olmasi g6z ¢nune alinarak, bu konularda uzman mumkinse
Universitelerimizin tektonikgilerince ayrica incelenmesi gerektigi sonucuna variimistir. Incelenmesi 6nerilen
zon ekte verilen 1/1000 Olgekli Paftalara kesik cizgilerle islenmistir. Bu incelemenin sonuglarina goére
gerekiyorsa bir glivenlik mesafesi de birakilarak gerekli diizenlemeler yapiimalidir. Bu diizenleme yapilincaya
kadar surekli ¢izgi ile gosterilen hat Gizerine yapi parseli getiriimemesi gerekmektedir. Bu bdlgelerde mevcut
yapilasma olup, bunlarin korunarak, bundan sonraki ingaat galigmalarinda gok katli yapilagsmaya fayin her iki
yanindan 25'er metre mesafe iginde izin verilmemesi uygun olacaktir.

3. S6z konusu Marmara Bélgesinde Bursa lli, Kestel ilgesi idari sinirlar igerisinde kalmaktadir. Kestel,
Nilufer, Osmangazi, Yildirim, Mudanya, Gemlik, Gursu ile beraber Bursa (merkez)'i olusturur. Kuzeybatisinda
Gursu ligesi, dogusunda Inegé! liesi yer almaktadir. Bursa-Ankara Karayolunun (D200) yaklasik 12 km
dogusunda yer almaktadir. Inceleme alani yaklagik 200 hektar buyuklaginde olup, 1/1000 Olgekli
H22D05C4A, H22Da5C4D, H22D05D3A, H22D05D3B. H22D05D3C, H22D05D3D, H22D05D4B,
H22D05D4C, H22D05D4D, H22D09B2C, H22D10A1A, H22D10A1B, H22D10A1D, H22D10A2A,
H22D10A2B, H22D10A2C, H22D10B1A (17 adet 1/1000 lik pafta) halihazir paftalarin sinirlan igerisinde yer
almaktadir.

4. Inceleme alaninda 1 adet 10 metre, 1 adet 12 metre, 9 adet 15 metre ve 1 adet 20 metre derinliginde
olmak Uzere toplam 177 metre derinliginde zemin sondajlan agilmig, gerekli arazi ve laboratuar deneyleri
yaplimis ayrica jeofizik caligmalar kapsaminda 2 adet rezistivite, 7 adet lokasyonda karsilikh atisli sismik
kirilma jeofizik dlgimunden katmanlar igindeki Pduz, Pters ve Sters dalgas! hizlari tayin edilmis ve bu hizlara
dayali olarak kahniik, derinlik, tabaka egimleri ile zeminin dinamik elastik parametreleri ve tabakalara ait
ozdireng degerleri hesaplanmistir. Ayrica yer etkin salinim (zemin hakim periyodu) zemin blyttmesi, yer
ivmesi degerlerinin korelasyonu igin 3 adet lokasyonda mikrotremor (zemin dogal titresimi) olcumleri
yapilmistir. lvme kayitlaninin spektral analiz teknigi uygulanarak zemin buyutmesi ve zemin hakim periyotiari
elde edilmistir. Tum yapilan saha galigmalarl sonucunda zeminin genel karakteristikleri, e3im ve planlamaya
esas olusturacak yerlesime uyguniuk durumu ortaya konulmustur.
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5. Bursa lli, 1/100000 ve 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Planiari bulunmaktadir. Ayrica inceleme alani
olan Kestel yerlesim alaninin 1/5000 ve 1/1000 farkli tarinlerde yapiimig imar planlari bulunmaktadir. Inceleme
alaninin hazirlama bu rapor dogrultusunda “revizyon” imar planlar yapilacaktir. Inceleme alaninda cok katli
ve yogun yapilagma mevcuttur. Inceleme alaninda genellikle konut amagl bitigik nizam yapilar ve apartman
tarzi yapilarla, sosyal tesis, okul, cami tlrt yapilagma mevcuttur.

6. Inceleme alaninin giineybatisinda bulunan (H22D09D2C paftasinda) kiguk bslumde, egimin artis
gostererek %10-30 araliyinda degistigi tepelik alanlarda Permiyen Yasli kirectaglari yer almaktadir. Koyu gri,
siyah, ak, sarimsi renkli, orta-kalin, yer yer diizgin, gogun belirsiz tabaklidir. Sert, koseli kirikll, makaslanmal,
eklemlidir. Kalsit damarlari ¢okcadir. Kiregtasindan erime ve karstik olaylar geligmis olup tabakalanma
kaybolmustur. Catlak sistemleri geligmis, bu catlaklar kit dolguludur. Gtneyden kuzeye dogru gidildikge Triyas
yaslt metabazik metavolkanik birimler gortimektedir. Bu kiigik b8limtn kuzey sinirindaki duzlokte iri alivyon
birimleri olan killi kumlu ¢akil, kumiu gakilli blok birlegimine sahip orta siki-siki-gok siki yapida sedimenter yer
almaktadir.

inceleme alaninin guney sinirinda Triyas yasl Metabazit-Metavolkanik birimleri ve bu birimlerin
ayrisma zonlan (sist alterasyoniar) bulunmaktadir. Ayrica yer yer kiregtagl bloklar bulunmaktadir. Bu
birimlerden kuzeye dogru inceleme alani simirina kadar (Bursa-Ankara Karayoluna kadar) Kuvaterner yasli
alilvyon birimleri bulunmaktadir. Bu alanlar egim araligi %0-10 arasinda degisen duziik alanlardir. Genelde
merceksel gegisli, heterojen ve yer yer homojen bir dagilim sunan kil, sit, kum ve gakil boyutunda bir veya
birkag malzemenin bir araya gelmesinden olugan materyallerden meydana gelmektedir.

Etut alaninin dogusundaki TOKI Konutlarinin oldugu tepe gevresinde, inceleme alaninin igine giren
kugik alanlarda ise Permiyen Yash Kiregtagl bulunmaktadir.

7.Calisma alaninda gergeklestirilen Jeofizik caligmalarda;

Inceleme alaninin buytik bdlimuni olusturan alivyonel diiz olan alanlarda yapilan jeofizik calismalarin
degeriendiriimesi sonucunda 1. Tabaka derinligi 4,4 m ile 9,9 m arasinda degigmektedir. 2. Tabaka ise 4,4-9,9
metreden daha derinler igin alinmigtir.

a. Sismik hiz oranlar arazimizde strasi ile 2,1-5,1 olarak hesaplanmistir. Buna gore 1. Tabakada

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

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

hesaplanmistir. Buna gére zemin profili 1. Tabakada gozenekli ve gozenekli-suya doygun (nemli),
2. Tabakada gézenekli-suya doygun (nemli) birimlerden olugsmaktadir.
c. Arazimizde yodunluklar 1. Tabaka igin 1,37-1,59, 2. Tabaka igin 1,71-2,01 olarak hesaplanmistir.
d. Inceleme sahasinda, Kayma modulinin derinligine bagli degisimi 1. Tabaka igin 310-1017 kg/cm?,
2. Tabaka icin 1195-2803 kg/cm? olarak bulunmustur. Bu degerlere gore 1. Tabaka gevsek-orta
saglam yapida, 2. Tabaka orta saglam bir yapidadir.

e. Inceleme sahasinda, Elastisite (Young) modulunun derinligine bagh degisimi 1. Tabaka icin 876-

2765 kglcm?, 2. Tabaka igin 3532-8267 kg/cm? olarak bulunmustur. Bu de@erlere gére 1. Tabaka
gevsek-orta saglam yapida, 2. Tabaka orta sadlam bir yapidadir.

f. Calisma alaninda hesaplanan Vs30 Kayma dalgasi hizi 218-348 m/sn olarak hesaplanmistir.

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

hesaplanmigtir.

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

Inceleme alaninin kuigiik bslumuni olugturan giineydeki kiregtasi-metavolkanik olan alanlarda yapilan
jeofizik caligmalarin degerlendirilmesi sonucunda 1. Tabaka deriniigi 8,8 metre, 2. Tabaka ise 8,8 metreden
daha derinler igin alinmistir.

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

zemin siki, 2. Tabakada az siki ¢zelliktedir.

b. Poisson orani ¢alisma alanimizda 1. Tabaka igin 0,32, 2. Tabaka i¢in 0,42 olarak hesaplanmistir.

Buna gére zemin profili 1. Tabakada goézenekli, 2. Tabakada gozenekli-suya doygun (nemli)
birimlerden olugsmaktadir.

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

!
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d. Inceleme sahasinda, Kayma moduluniin derinlige bagh degisimi 1. Tabaka igin 3761 kg/cm?, 2.
Tabaka icin 11273 kg/cm? olarak bulunmustur. Bu degerlere gore 1. Tabaka saglam yapida, 2.
Tabaka cok saglam bir yapidadir.

e. Inceleme sahasinda, Elastisite (Young) moduluntn derinliye bagh degigimi 1. Tabaka igin 9915
kg/cm?, 2. Tabaka i¢in 31912 kg/cm? olarak bulunmustur. Bu dederlere gére 1. Tabaka orta saglam
yapida, 2. Tabaka ¢ok saglam bir yapidadir.

f. Calisma alaninda hesaplanan Vs30 Kayma dalgas! hizi 633 m/sn olarak hesaplanmistir.

g. Parselde hesaplanan ortalama zemin hakim titregim periyodu 0,28-0,41 sn olarak hesaplanmistir.

h. Zemin blyitmesi 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,

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

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

Olarak degerlendiriimisgtir.

- Onlemli Alan 1 (OA-1): Deprem Tehlikesi Agtsindan Onlemli Alaniar

Bu alan hafif egimli, duz sayilabilecek (%0-10 egim araliginda) bir topografyaya sahiptir. inceleme
alaninda zemin profili cakil, kil, kum, boyutunda malzemelerin degisik oranlarda yer aldigi zayif zemin
niteligindeki alivyon birimlerinden olugsmaktadir. Sisme agisindan dusuk-orta sigme 6zelligindedir. Bu birimler
zeminde yanal ve diizey yonde farklilik gosterebilen heterojen bir dagilim ozelli§i gostermektedir. Inceleme
alaninda yer alti su seviyesi bazi kuyularda rastlaniimamakla birlikte 4,5-12 metre arasinda olmas| da dikkate
alinarak sivilagma problemleri ile kargtlagilabileceginden dolayi “Onlemli Alan 1 (OA-1)” Deprem Tehlikesi
Acisindan Onlemli Alanlar olarak degerlendiriimistir.

Bu alanlarda;

* Parsel bazinda zemin ve temel ettt raporlari diizenlenmeli ve bu raporlarda sivilasma analizleri,
tasima gucl hesaplan yapilmalidir. Bu calismalar dogrultusunda gerekli olmasi durumunda zemin islah
anlemleri (minikazik, forekazik, jetgrout, vb) alindiktan sonra yapilagmaya gidilmelidir.

* Bu alanlarda yer yer gdzlenen killerin sisme derecesi dugtk-orta olarak bulunmustur. Zemin etit
asamasinda yer alti suyunun gézlenmesi, yuzey sularina bagh olarak killerde meydana gelmesi muhtemel
sisme-bizlime sonucunda olusabilecek mithendislik problemlerine kars! énlemler alinmalidir.

* Tum birimler yanal ve dusey yénde heterojen bir yapi gésterebilecedinden yapi temellerinin ayni
karakterdeki jeolojik seviye iginde kalmasi saglanmali; yapi-zemin etkilegimine uygun olarak tasarim
gelistirilerek farkl oturma vb riskleri yok edecek, yapidaki olasi oturmalari uniform olacak sekilde duzenleyecek
temel sistemi belirlenmeiidir.

* S6z konusu alanda yapilacak tiim bina bazt zemin etit rapor igeriginde etki derinligi boyunca zemin
oturma, sisme, tagima guict, buyltme, periyot ve diger jeoteknik hesaplamalar ile beraber zemin parametreleri
belirlenmeli, bunlarin yani sira temel derinligi ve temel tipi belirlenmelidir.

* Inceleme alani yerel zemin siniflamasinda Zemin Sinifi.Z3-Z4, Zemin Grubu:C-D, Spektrum
Karakteristik Periyotlari Ta=0,15, Tb=0,60 ve Ta=0,20, Tb=0,90 olarak degerlendirilmistir. 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 kiregtasl, metakirintih birimler ile bu birimlerin ayrigma zonundan olugmaktadir. Inceleme
alaninin topografik egim yer yer %30'undan buyuk genel olarak %10-%35 arasinda oldugu, yapilan
hafriyatlarda olusabilecek dik sevierde stabilite problemi ile kargilanabileceginden ve |. Derece Deprem
Bélgesinde yer aldigi igin “Onlemli Alan (OA-2)” olarak degerlendiriimistir.

Bu alanda;

* Alanda derin kazilardan kaginiimalidir.

* Bu alanlarda yapilacak derin kazilarda olusacak yarmalar, uygun projelendirilmis iksa onlemieri ile
korunmali, yiizey ve atik sulari drenaj ydntemiyle yiizeyden uzaklagtirimalidir.

* Sahada yapilmasi planlanacak her turld hafriyat, yol ve kazi durumuna gére olugacak sevier icin bina
yukleri deprem yuki dahil stabilite analizleri yapiimalidir ve sonuglarina gore istinat yapisi, ankraj projeleri,

zemin islahi, vb 6nlemlerle sevler desteklenmelidir. ?{
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* Yapilasmalardan énce hazirlanacak olan parsel/bina bazindaki zemin etiit galigmalarda, sev ustline
gelecek ilave yiikun dogal veya yapay seve etkisi ile gev kenarina olan mesafesinin etkileri, ilave yukin sev
stabilitesini bozmayacak sev kenarina olan givenli mesafesinin belirlenmesi, sevin jeoteknik
parametrelerinden dogabilecek problemlerin ayrintih galistlarak, jeoteknik problemin niteligine goére gerekii
dnlemlerden bir veya birkagintn alinmasi alinmasi gerekir.

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

* Temellerin ayni birimler Gzerine oturtturulmasina 6zen gdsteriimelidir. Farkl birimlere oturacak
temeller icin uygun projeler gelistiriimelidir. Yapi temelleri Ustteki ayrismig zon harfedilerek alttaki saglam
zemine oturtturulmalidir. Ayrica yapilasma o6ncesi alanda dolgu bulunmasi durumunda dolgu malzeme
harfedilmelidir.

* Bu alanda alinacak tim &nlemler uzman muhendislerin gérist dogrultusunda ve Belediyesinin
kontroliinde yapilmasi gerekmektedir.

* |nceleme alani yerel zemin sinifiamasinda Zemin Sinifi.Z2-Z3, Zemin Grubu:B-C, Spektrum
Karakteristik Periyotlari Ta=0,15, Tb=0,40 ve Ta=0,15, Tb=0,60 olarak degerlendirilmigtir. Ancak verilen bu
degerler parsel bazinda yapilacak olan etuidler de detayli sekilde incelenmelidir.

9. Agilan sondaj kuyularinin bazilarinda yer alti su varligina rastlaniimamakla birlikte, bazi kuyularda
yer alti suyunun 4,50-12,00 metreler arasinda oldugu tespit ediimistir. Mevsimsel kosullara ve yagis rejimine
bagll olarak bolgede yer alti ve yerUstll sularina bagh olumsuzluklarin meydana gelmemesi agisindan
yapilagma sirasinda temel ve yuzey drenajlar yapilarak temel altina su sizmasi 6nlenmelidir. Parsel bazinda
yapilacak olan zemin ve temel ettidu raporlarinda dikkate alinmalidir.

10. Alanda inceleme tarihinde aktif ve potansiyel nitelikte heyelan, akma, kaya diigmesi, su baskini,
¢i§ ve taskin gibi kitle hareketleri g6zlenmemistir. Calisma sahasi iginde 7269 Sayili Afet Yasasi ile yerlesim
amacli yapiimig etUtlerde yapilagmay kisitlayici bir karar bulunmamaktadir.

11. Bayindirlik ve Iskan Bakaniigi tarafindan hazirlanmis ve Bakanlar Kurulu’nun 18.04.1996 tarih ve
96/8109 sayili karari ile yorurluge girmis olan Turkiye Deprem Bolgeleri Haritasina gére inceleme alani |.
Derece Deprem Bolgesinde yer almaktadir.

12. inceleme alaninin tasidigy jeolojik ve morfolojik ¢zellikleri ile bolgenin 1. Derece Deprem
Kusagrnda bulunmamasi da géz 6nine alindiginda; “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik” (Resmi Gazete 14.07.2007 tarih ve 26582 say1), "“Deprem Bolgelerinde Yapilacak Olan Binalar
Hakkindaki Yénetmelik” (Resmi Gazete 06.03.2007 tarih 26454 say!) sartlarina uyulmalidir.

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

14. Hazirlanan bu rapor 1/1000 Olgekli Imar Plani Revizyonuna Esasa Jeolojik-Jeoteknik Etut Raporu
olup, parsel bazinda zemin ve temel etlt raporu olarak kullanilamaz.

Yapilasma 6ncesi ilgili yénetmelik ve genelge hikkumleri ile bu rapordaki uyarilar dikkate alinarak
parsel bazinda zemin etlidil 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 olcekli Imar Plani Revizyonuna Esas Jeolojik-Jeoteknik Etud Raporunun Hazirlanmasi isi DAHA Muh.
Mus. Ins. Taah. Tic. - Ali Osman KARAHAN tarafindan Kestel Belediyesi'nin talebi izerine gergeklestirimistir.

Bursa ilinin yerylizi sekillerini, birbirinden esiklerle ayrilmis ¢ékuntl alanlari, yuksek olmayan dagiar,
yikseklikleri kimi yerde 1000 m’ ye ulagan ovalar olusturur. Toprakiarin %48 yakini platolardan olugmaktadir.
%35'ini daglann kapladigl Bursa ili topraklarinda ovalarin payl %17 dolayindadir. Cokuntu alanlarinin
baslicalarini Iznik ve Uluabat Golleri ile Bursa, Yenisehir, Inegol, Karacabey ve M. Kemalpaga Ovalari
olusturmaktadir.
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2.4.3.1.  Egim Durumu
Plan degisikligine konu alan bati yéniinden dogu yontine dogru artan bir egim bulunmaktadir.
$kil 5: Plan Degisikligine Konu Alanin E§im Durumu

Planiama Degisikligine konu Esentepe Mahallesi, 615 — 616 — 617 — 618 — 619 — 620 — 621 - 623 -
624 — 625 — 626 — 627 — 629 Nolu Adalarin bulundugu alanin genel olarak bos oldugu géraimektedir.
Fotograf 1: Mevcut Durum Fotografi-Uydu
) ;,. " % o

B L
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Fogrf 4: Mevcut Durum Ftograf|-3
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Fotograf 6: Mevcut Durum Fotografi-5
——— B ot B |1 =

Plan degisikligine konu Esentepe Mahallesi, 615 - 616 — 617 — 618 — 619 — 620 — 621 - 623 ~ 624 —
625 — 626 — 627 — 629 Nolu Adalar Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani kapsaminda
kalmaktadir.

Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Planinda; plan degisikligine konu alan “Ticaret-
Konut Alant” olarak planlanmistir.
Sekil 6: Merkez Planlama Bolgesi 1/25 000 Olgekli Nazim imar Plani Durumu

e

N
H

|
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Plan degisikligine konu Esentepe Mahallesi, 615 — 616 —617 — 618 — 619 — 620 — 621 — 623 — 624 -
625 — 626 — 627 — 629 Nolu Adalar 1/5000 Olcekli Kestel Nazim Imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

1/5000 Olgekli Kestel Nazim Imar Planinda; plan degisikligine konu alanlar “Ticaret-Konut Alani”
olarak planlanmistir.

15
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



|
IDiKENTTA SARIM

SEHIR PLANLAMA MOHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIZM SANAYl TICARET LIMITED SIRKETI

“ A Grubu Sehir Planlama ”

Sekil 7: Onayh 1/5000 Olgekli Kestel Nazim imar Plani
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2.7.3. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu Esentepe Mahallesi, 615 — 616 — 617 — 618 — 619 — 620 — 621 — 623 — 624 —
625 — 626 — 627 — 629 Nolu Adalar 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda
kalmaktadir.

Onayl 1/1000 Olcekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Planinda; “Her yénden 5 metre yapi
yaklasma siniri tantmli, Yan Bahce Mesafesi 4,5 metre, TAKS=1.00, KAKS=2.50 yaptlanma kosuilart olan
Ayrik ve Blok Duzen 7 Kat Ticaret Konut Alani (TICK)” olarak planianmisgtir.

Onayl 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Plani Plan Hokumlerinin B. Yapilanma
Hukumleri Bslimaniin 2.1. Ayrik, Blok ve Bitisik Diizen Ticaret-Konut Alanlar Maddesi;

“2.1. AYRIK, BLOK VE BITISIK DUZEN TICARET-KONUT ALANLARI

2.1.1.Ticaret-Konut (TICK) alanlarinda; zemin kat, planda belirtilen yapi yaklagsma mesafesinden
sonraki alanin tamamina yerlesecektir. Zemin (stil katlardaki yapilanmalarsa ise bitigik diizende arka bahge
mesafesi 3 katta 4,75 metre, 4 katta 6,25 metre, 5 katta 7,75 metredir, ayrik ve blok dtizende Ydnetmelik
hiikiimlerine gére olacaktir.”

Seklindedir.
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Sekil 8: Onayl 1/1000 Olgekii

3. PLAN DEGISIKLIC _
3.1. PLAN DEGISIKLIGI GEREKCESI

Kestel Belediyesince Esentepe Mahallesi, 615 — 616 — 617 — 618 — 619 — 620 — 621 — 623 — 624 —
625 — 626 — 627 — 629 Nolu Adalar Ayrik/Blok Nizam, 7 kat, Ticaret-Konut Alaninda kalan TAKS 1.00, KAKS
2.50 yapilasma kosullarina ve "Zemin kat, planda belirtilen yap! yaklasma mesafesinden sonraki alanin
tamamina yerlesecektir' plan notu bulunan adalardaki bu yapilagma kosullarinin yeniden degerlendirilmesi
talep edilmektedir.

S6z konusu talep lzerine teknik incelemelerde bulunuimustur.

Teknik incelemeler neticesinde;

- Onaylt 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Planinda; “Her yénden 5 metre yapi
yaklasma sinin tanimli, Yan Bahge Mesafesi 4,5 metre, TAKS=1.00, KAKS=2.50 yapilanma kosullari olan
Ayrik ve Blok Duzen 7 Kat Ticaret Konut Alani (TICK)" olarak planlanmis oldugu,

- Onayli 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Plan! Plan Hukmlerinin B. Yaptlanma
Hukumleri Balimunin 2.1. Ayrik, Blok ve Bitigsik Duzen Ticaret-Konut Alanlar Maddesi;

“2.1. AYRIK, BLOK VE BITISIK DUZEN TICARET-KONUT ALANLARI

2.1.1.Ticaret-Konut (TICK) alanlarinda; zemin kat, planda belirtilen yapi yaklasma mesafesinden
sonraki alanin tamamina yerlesecektir. Zemin Ust( katlardaki yapilanmalarsa ise bitigik diizende arka bahge
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mesafesi 3 katta 4,75 metre, 4 katta 6,25 metre, 5 katta 7,75 metredir, ayrik ve blok dilzende Y&netmelik
htikimlerine gére olacaktir.”

Seklinde oldugu,

- Plan notuna gére gergeklestirilecek yapi yogunlugunun ylksek oldudu, bina katlelerinin parsel
alanlarinin %90-95'ini kapladi§i ve alansal olarak bdlgede buyik bir alan kapladig: gortlduga,

- Ana aks disindaki alanlarda atil bélgeler olugma riski olusturdugu ve kullanici gereksinimleri ile
beklentilerini karsilamadigi,

- Planli Alanlar Imar Yénetmeliginde Ayrik Nizam; “Higbir yanindan komsu parseldeki binalara bitigik
olmayan yap! nizami” seklinde tanimlanmis oldugu, ancak plan notu ile tariflenen yapilagma zeminde komsu
parseldeki yapilara bitisik gerceklesmesini dngérdugtnden bu tanim ile geligki olugturdugu,

- Arazide yapilan incelemede; Sehit Cuneyt Yildiz Caddesi Uzerindeki 2 parselde insaatlarin
neredeyse tamamlandigi, bélgede ruhsat almis taginmazlarin ve 6n olura bagvurularin bulundugu, bununla
birlikte mevcut yapilagsma kosullarina goére sézlesmesi tamamlanan parsellerin de bulundugu,

- Sehit Cuneyt Yildiz Caddesine cepheli 615 — 616 — 623 — 624 — 625 — 626 — 627 — 629 Nolu imar
adalarina mevcut yapilagsma kosullar korunacak sekilde, ancak gosterim teknidi diizeltilerek ayri; dogudaki
617 — 618 — 619 — 620 — 621 Nolu imar adalarina yap! yogunlugu azaltilarak ayri yapilasma kosullan
tariflenmesi gerektigi,

Tespit olunmustur.

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

Kestel Belediyesinin talebi ve yapilan teknik incelemeler neticesinde Bursa lli, Kestel ligesi, Esentepe
Mahallesi, 615 - 616 — 617 — 618 — 619 — 620 — 621 — 623 — 624 — 625 — 626 — 627 — 629 Nolu Adalarda
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda Plan Degisikligi hazirlanmisgtir.

Hazirlanan plan degisikligi énerisinde;

-615—-616 — 623 ~ 624 — 625 - 626 — 627 — 629 Nolu imar adalarindaki yapi nizamti, TAKS ve KAKS
gdsterimi kaldirilarak Emsal=2.50, Yengok=7 Kat olarak diizenlenmistir.

- 617 — 618 — 619 — 620 — 621 Nolu imar adalarindaki TAKS=0.50 olarak, Ayrik Dizen yapilanma
kosuluna plan {izerindeki yapi yaklagma sinin kaldirilarak, 6n bahge mesafesi ekienmis olup, Blok Duzen
yapllanma kogulu alanlarda blogun oturacagi tim cephelerdeki yapt yaklagma siniri tariflenmistir.

- Onayli 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Plani Plan Hakumierinin B. Yapilanma
Hukamleri Bsluminan 2.1. Ayrik, Blok ve Bitigik Duzen Ticaret-Konut Alanlari Maddesi;

“2.1. AYRIK, BLOK VE BITISIK DUZEN TICARET-KONUT ALANLARI

2.1.1.Ticaret-Konut (TICK) alanlarinda; zemin kat, planda belirtilen yap! yaklagma mesafesinden
sonraki alanin tamamina yerlesecektir. Zemin (stl katlardaki yapilanmalarsa ise bitigik diizende arka bahge
mesafesi 3 katta 4,75 metre, 4 katta 6,25 metre, 5 katta 7,75 metredir, ayrik ve blok diizende Ydnetmelik
hiktimlerine gore olacaktir.”

Seklinde iken,

Plan degisikligi ile

“2.1. AYRIK, BLOK VE BIiTISIK DUZEN TICARET-KONUT ALANLARI

2.1.1. TAKS belirtiimemis imar adalarinda; zemin kat, planda belirtilen yap: yaklagma mesafesinden
sonraki alanin tamamina yerlesecektir. Zemin Ustt katlardaki yapilanmalar ise;

- Bitisik Nizam alanlarda 3 katta 4,75 metre, 4 katta 6,25 metre, 5 katta 7,75 metre asgari arka bahge
mesafesi birakilarak,

- Ayrik ve Blok Nizam alanlarda y&netmelik hilkimierine gére,

- Yapi Nizami belirtimeyen alanlarda, ayrik nizamda, 5,00 metre én bahge, 4,50 metre yan bahge
asgari mesafe birakilarak, yan bahge mesafeleri birakildiktan sonra 9 metreden az bina cephesi olugmasi
halinde komgu parselle blok olugturularak gergeklegtirilecektir.”

Olarak yeniden duzenlenmistir.
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Tablo 3: Arazi Kullanim Karsilastirma Tablosu-1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda

Kullanimlar Mer’i Plan (m?) | Plan Degisikligi (m?) | Dedisen Alan (m?)
Ticaret-Konut Alani 97.768,70 97.768,70 0,00
Plan Degisikligi Alani 97.768,70 97.768,70 0,00

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi;
Esentepe Mahallesi, 615 — 616 — 617 — 618 — 619 — 620 — 621 — 623 — 624 — 625 — 626 ~ 627 — 629
Nolu Adalarda; yapi duzenlerine iligkin yeniden duzenleme yapilmig olup, toplam insaat alanlarinda ve kat
adetlerinde herhangi bir degisiklik yapiimadigindan plan genelin nufus yodunlugu artinimamis olup, akabinde
de plan genelindeki kentsel sosyal teknik altyapi alani dengesi korundugundan 3194 Sayili Imar Kanunu ve
ligili Yénetmeliklerine, kamu yarari igerdiginden de sehir planlama ilke ve esaslarina uygundur.
Bilgilerinize arz olunur.
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