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1. AMAC VE KAPSAM

_ Hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi, Bursa ili, Kestel
licesi, Erdogan Mahallesi, H22-C-03-D-4-B pafta, 109 ada, 1 ve 2 nolu parselleri
kapsamaktadir.

Plan degisikligi ile s6z konusu parsellerde yapilacak ingaat uygulamasinda,
mevcut imar planina gére kuzeyinden gegen 10 m ‘lik imar yoluna olan ingaat
yaklasma mesafesinin yeniden diizenlenmesi amaci ile hazirlanmustir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

Planlama alani Marmara Bolgesinin guneydogusunda yer alan Bursa
kentinde yer almaktadir. Bursa kenti ylizélgtim{t 10.886,38 km? (g6l dahil)'dir. llde
km?ye 281 kisi digsmektedir.

Bursa kenti 17 ilgeden olusmaktadir. Mustafakemalpasa, Karacabey, inegél
ilgeleri sirasi ile en bilylk alana sahip olan yerlesmelerdir. Kestel ilgesi ise 423
km?lik (42.310 ha) yuzélgimiine sahip olup, on birinci biylk ilcesidir.

Kestel ligesi, Giiney Marmara Bélgesinde Bursa llinin dogusunda 29,12
derece boylam, 40, 9 derece enlemde bulunmaktadir. Dogusunda; Yenisehir,
inegél, batisinda; Yildinm, Osmangazi, giineyinde; Keles, Osmangazi, kuzeyinde;
Gursu ve Gemlik liceleri bulunmaktadir.

_ Kestel Ilgesi'nin denizden yuksekligi 155 m olup arazi genellikle dagliktir.
llcenin 24.588 ha. alani ormandir. lice genellikle ihman bir iklime sahiptir ve nem
orani yUksektir.
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Bursa {li Idari Yapi

Kestel iigesi'nin kentsel nitelikli 28 kirsal nitelikli 8 mahallesi bulunmaktadir.
Erdogan Mahallesi Kestel ilgesi’nin kirsal nitelikli mahalleleri arasindadir.
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2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlanan alan Bursa-Yenigehir  Karayolu’nun kuzeybatisinda,
karayolundan Turankdy’e ayrilan servis yoluna cepheli bulunmaktadir.

Bursa-Ankara Otoyolu, Bursa-Yenisehir Karayolu kavsadina 730 m
Erdodan Koy yerlesim alanina 430 m Turan K&y yerlesim alanina 600 m mesafede
bulunmaktadir. Parsellerin dogu, bati ve kuzey bati ¢evresinde sanayi ve
depolama tesisleri yer almaktadir. 2 nolu parselin tizerinde ingaasi devam etmekte
olan tesis binasi mevcuttur. 1 nolu parselin Gizeri bogtur.

1 nolu parsel kuzeyinden ve batisindan gegen 10m’lik imar yollarindan,
dogu bitisigindeki 2 nolu parsel ise kuzeyindeki 10m’lik imar yolundan ve
glineydogusundan gegen 15m’lik servis yolundan cephe almaktadir.

Planlama Alaninin Konumu

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2019 yili sonuglarina gére
Bursa ilinin toplam nifusu 3. 056.120 kisidir. Bu nufus, 1.530.956 erkek ve
1.525.164 kadindan olusmaktadir. % 50,09 erkek, % 49,91’i kadindir.

Kestel ligesi, Bursa ili'nin énemli ilgelerinden birisidir. Niifus bayuklugi
acisindan ilde 11. sirada yer almaktadir.

Kestel licesi disanidan gé¢ ile biyumis bir ilcedir. Sanayi ve tanm
potansiyelinden dolayl gé¢ acisindan g¢ekici bir ilge olmustur. Halen nifusunun
blyuk ¢odunlugunu yurt ici (Erzurum, Tunceli, Artvin, Bayburt, Erzincan, Bilecik,
Elazi§, Diyarbakir, Mus) ve yurt disindan (agirlikla Bulgaristan) gé¢ edenler
olusturmaktadir.
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Kestel ligesi’nin niifusu 2019 yilina gére 68.204 kisidir. Bu niifusun 34.160'|
erkek ve 34.0441 kadindan olusmaktadir. Toplam nifusun %50,09'u erkek,
%49,91’i kadindr.

Kestel ligesi, 2019 yili niifus artis hizi % 4.52 ‘dir.

Yil Kestel Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2019 68.204 34.160 34.044
2018 65.256 32.568 32.688
2017 60.720 30.255 30.465
2016 57.818 28.687 29.131
2015 54.959 27.243 27.716
2014 52.938 26.304 26.634
2013 51.872 25.815 26.057
2012 48.490 24.129 24.361

Planlama alanin yer aldigi Erdogan Mahallesi’'nin 2019 yilina goére niifusu
463 kisidir.

 Bursa, tlke ekonomisine sagladiyi katma deger agisindan istanbul, Kocaeli
ve Izmirden sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara Bélgesinde ise Istanbuldan
sonra 2. Siradadir.

Bursa toplam 1.088.638ha. alana sahip olup, bunun 354.143ha’1 tarim
yapilan kultur arazisi teskil etmektedir. Kultir arazisinde iklim sartlarina bagli
olarak hemen her turlt tarim Griini yetistirilmektedir.

Bursa Hizmetler Sektérii agisindan Marmara Bélgesi'nde Istanbul’dan sonra
en geligmis ildir.3 merkez ilcede (Osmangazi, Yildinm, Niliifer) ise hizmetler
sektorll 1.sirada, sanayi sektéri 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektérinin
1.sirada yer almasi diger ilgelere gore sehirlesme seviyelerinin yiiksek oldugunun
gOstergesidir.

ige merkezleri itibariyle hizmetler isgticiniin il toplami iginde pay
dagihminda en biyitk pay %37 ile Osmangazi ilgesindedir. Dijer merkez
ilcelerden Yildinm ilgesinin payr %27.73, Nilufer ilcesinin payi ise %11'dir.
Osmangazi, Nilufer, Yildinm ilge merkezlerinde hizmetler isgticuniin toplami il
toplami icinde paylarinin toplami %75.82 pay olusturmaktadir.

_ Kestel ilgesi'nin ekonomisinde en buyiik roli sanayi sektorii oynamaktadir.
Ikinci sektér ise tarimdir.

lige icin hem katma deder hem de istihdam acisindan énemli bir konumda
olan sanayi sektdriiniin ilcede en 6nde, ilge sanayisinin yaklasik %85’ini olugturan
sanayi kolu tekstil sektéradiir. lige tekstil sektérinin Ggte biri entegre tesislerden
olusmaktadir. Bu entegre tesisler, iplik Uretiminin, dokumanin ve boyamanin bir
arada bulundudu tesislerdir. Entegre tesisler diginda kalan tesislerin yarisi
boyamaci, diger yarisi da dokumacilardan olusmaktadir. Tekstil sektérinin
ardindan c¢imento sektéri de ilge igin 6nemli bir sanayi koludur. Cimento
Fabrikasindan sonra fabrikalarin kurulusu 1980 yillarinda olmustur. Bu fabrikalar,
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Kestel Organize Sanayi Bolgesi, Kestel 2.Sanayi Bolgesi, Barakfaki Sanayi
Bélgesi, Turan Kyl Sanayi Bélgesinde yer almaktadir.

lice topraklarinin % 50’sinden fazlasi 1.sinif tarim arazisidir. Yilda 3 kez
uriin alinabilmektedir. lige niifusunun % 25'i tanm sektérinde galismaktadir. Tarim
sektdriy agirlikl olarak sebze ve meyve lretimine dayalidir. licede en fazla uretilen
tarimsal Grinler; armut, ahududu, bégdirtlen, seftali, kiraz ve elma'dir.

lice ekonomisine katkisi yéniinden biiyitkk énem tasiyan hayvancilik iige
genelinde onemli bir gelir kaynagini teskil etmektedir. En énemli hayvansal
trtnler; sit, et, yumurta, bal ve yogurt ‘dur.

Dis mekan sus bitkileri ve meyve fidanciligs lice ekonomisinde 6nemli bir yer
tutmaktadir. ligede 1942 yilindan itibaren baslayan meyve fidani tretimi ile 20 yil
once baslayan dis mekan sis bitkileri (iretimi tim Turkiye pazarinda satiimaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlanan parsellerin bulundugu bélge su kanalizasyon, elektirik, ¢cop vb.
teknik alt yapi hizmetlerinden, egitim, park, dini tesis, saglik vb. sosyal alt yapi
hizmetlerinden yararlanmaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Bursa lli Deprem Béligesi Haritasi

Bursa ili tilke sinirlart icinde |. derece deprem kusaginda yer almaktadir. Kestel
ligesi birinci derece deprem boélgesi igindedir. Ozellikle ova kismi deprem
tehlikesiyle en g¢ok karsi karslya olan kesimidir. ligenin dag yamacindaki gliney
kismi daha guivenlidir.



BURSA ILI DEPREM XAYNAX FAY ZONLARI HARITASI
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Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Haritasi



Planlanan parseller Bayindirhk ve Iskan Mudarligu'nce 25-09-2009
tarihinde onaylanan Turankéy-Erdogankdyi ve Cevresi H22C02C3B,
H22C03D4A-4B-4C-4D Paftalarinda Kalan Arazinin Mevzii imar Planina Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etid Degerlendirme Raporu'na gére s6z konusu alan;
Yerlesime Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1) olarak degerlendirilmistir.

2.4.3. Morfolojik Yapi

S6z konusu parsellerin bulundugu bolge kuzeydogu ve giineybatida uzanan
daglik kesimin arasinda ki duzlikte yer almaktadir. Alanin 2 km kuzeybatisinda
Gélbasi Goleti mevcuttur.

2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligi hazirlanan parseller kuzey ve gineyindeki yikseltilerin
arasinda ki dizlik kisimda yer almaktadir. Edim degeri %0-5 arasindadir.
Arazideki ortalama kot degeri 332 m'dir. Planlanan alandaki en dusiik kot
kuzeydogu kdsesinde 331 m, giineydogu sinirinda 335 m ‘dir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Plan degisikligi hazirlanan bolgede yonelim gilineydogudan kuzeybatiya
dogrudur.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Planlanan alanin bulundugu bolge Turankdy — Erdogankdy Konut Disi
Kentsel Caligma Alanr'nin dogusunda kalmaktadir. Cevresindeki baz1 parsellerde
imalathane ve depo binalari bulunmaktadir.

2 nolu parselin izerinde Kestel Belediyesi'nden alinan ingaat ruhsatina gére
yapilmis imalathane binalar mevcuttur. 1 nolu parselin ise tzeri bostur.




2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Plan degisikligi yapilan 109 ada 2 parselin alani 8388,66 m? 1 nolu parselin
alan1 3590 m?dir. Parseller 6zel milkiyettedir ve yapilan 18. Madde uygulamasi ile
arsa vasfina dénistirilmustar.

Cevresindeki mulkiyet dagihmi séyledir:
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Planlama Alanin Milkiyet Durumu

2.7. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100000 Olgekli GDP

Planlama alam 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Duzeni Planinda
“Mevcut Kentsel Yerlesim Alanrnda” kalmaktadir.



PLARNILAMA

Planlama Alaninin 1/100000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planindaki Durumu

2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani Bursa Bilyuksehir Belediyesi Dogu Planlama Bdélgesi
1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani'nda “Konut Disi Kentsel Calisma Alani’'nda”
kalmaktadir.
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Planlama Alaninin 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planindaki Durumu



2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Bursa Biyuksehir Belediye Meclisi'nin 28.07.2015 tarih ve 1565 sayi ile
onaylanan Bursa Biyiiksehir Belediyesi Kestel Dogu Planlama Bélgesi 1/5000
Olgekli Nazim imar Planrnda: 109 ada 1 ve 2 nolu parseller “Konut Disi Kentsel
Calisma Alanr'nda” kalmaktadir.
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Planiama Alaninin Mevcut 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planindaki Durumu

2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlanan alan 13.10.2011 onay tarihli 1/1000 Olgekli Turankdy ve
Erdogankéy Uygulama Imar Plan’nda “Konut Digi Kentsel Calisma Alani’nda”
kalmaktadir. Erdogan Mahallesi 109 ada, 1 ve 2 nolu parsel mevcut planda
yapilasma emsali E=1.00'dir. Bina ylksekligi Yengok=13.50m (Subasman
dahil)’'dir. 1 ve 2 nolu parsellerde yapilacak insaatin kuzeyinden gecen 10m’lik
imar yoluna yaklagma mesafesi 10m’dir.
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Planlama Alaninin Mevcut 1/1000 Olgekli Turankéy ve Erdogankoy Uygulama Imar Plani’ndaki
Durumu

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

S6z konusu parsellerden 2 nolu parselin maliki; parselin G¢gen formunda
olmasi nedeniyle makine techizatini yerlestirmekte sikinti yasadigini belirterek
parselin kuzeyindeki 10 m’lik yola olan insaat ¢cekme mesafesinin 5 m'ye
duasirulmesi igin plan degisikligi hazirlanmasini talep etmistir.

Talebe iligkin Kestel Belediyesi’'nde yapilan degerlendirme neticesinde: Ayni
yoldan cephe alan, 2 nolu parsel ile birlikte, parselin bati bitisigindeki 1 nolu
parseldeki ingsaat gekme mesafesinin de 5 m’ye dusirilmesi ve kurutma kanali
projesi gerceklestirilinceye kadar arazideki gerekli 6énlemlerin alinmasina iligkin
plan notu getirilmesi uygun bulunmustur.



3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Planlama alaninin yakin cevresindeki kullanim alanlari séyledir:
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CALISMA ALANI ﬁl' -

Planlama Alaninin Yakin Cevresindeki Kullanim Alanlan

3.3. PLAN DEGISIKLiGI ONERISi ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani degisikligi ile s6z konusu
parsellerin kuzeyindeki 10m’lik yola yaklagma mesafesi 5m olarak dizenlenmigtir.

S6z konusu parsellerin yer aldigi plan bitinane bakildiginda 10m
genigliginde yoldan cephe alan bazi parsellere 5m bazi parsellere 10m ingaat
cekme mesafesi verildigi gorilecektir.

Mevcut durumda sz konusu parsellerin kuzey sinirindan yuzeydeki yagmur
sularini karayolunun karsi tarafindaki bos araziye tagimak Uzere yapilmig olan
toprak nitelikli DSI Kurutma Kanali bulunmaktadir. Mevcut planda s6z konusu
kurutma kanali DSi'den alinan gériis yazisi dogrultusunda min. 5m genigliginde
beton kanal igine alinmak {izere kuzeye dogru kaydinlmis ve kanalin iki tarafinda
10 m genisliginde imar yollari diizenlenmigtir.

Mevcut plana gdre sdz konusu kanalin uygulama projesi BUSKI Genel
Madarlugi‘'nce  hazirlanmis  bulunmaktadir. Kisa zamanda uygulamasina
baslanacaktir.



Bu nedenle s6z konusu parsellerin kuzeydeki Kurutma Kanali Projesi
uygulanincaya kadar arazideki gerekli énlemlerin alinabilmesi i¢in hazirlanan plan
degisikliginde ayrica plan notu getirilmistir.

- —TARIM ALANI

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Onerisi

Plan Notu:

e “Kurutma Kanalinin, sev ustiinden itibaren en az 6,00m genigliginde
isletme—bakim amacl yol seritleri ayrniimasi halinde ruhsat verilecektir. ”

Hazirlanan plan degisikligi; alandaki diger yapilasma kosullarini degistirici,
yodunluk artirici nitelik tagimadigindan sadece insaat cekme mesafesini
kapsadigindan, Imar Mevzuatina ve sehir planiama ilkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.




