KESTEL BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

BURSA iLi, KESTEL iLCESiI,

VANiI MEHMET MAHALLESI, 243, 244, 245, 246, 247, 248, 249, 250, 251,
252, 253, 254, 255, 256, 257, 258, 259, 316 VE 318 ADALARA iLiSKIN
1/1000 OLGEKLI REVIZYON UYGULAMA iMAR PLANI iTIRAZLARINA

ILISKIiN IMAR PLANI DEGIiSIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

PIN: UIP-

urkay GEZER
Katip Uye

Kestel Belediye Meclisi'nin 02/03/2021
tarih ve 48 sayili karari ile uygun
bulunmustur.

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin

29 /<X 12021 tarih ve _{Q 3L, sayili
karari ile onaylanmigtir.




1. AMAGC VE KAPSAM

Revizyon uygulama imar planina ait (st kademe nazim imar planlar olan
Bursa lli, Kestel ligesi, Vani Mehmet Mahallesi, 257, 258, 259, 254, 253, 252, 251,
250, 255, 249, 248, 247, 246, 316, 256, 318, 245, 244, 243 Adalara liskin 1/25000
ve 1/5000 Olgekli Revizyon Nazim Imar Plani, Bursa Bliyiiksehir Belediye Meclisinin
07.12.2020 tarihli ve 1765 sayili karari ile onaylanmistir. 07.12.2020-13.01.2021
tarihleri arasinda askiya ¢ikartilan nazim imar planlarina bu sure zarfinda itirazda
bulunan olmamis ve nazim imar planlan kesinlegmistir.

Muteakiben Kestel Belediye Meclisinin 02.07.2020 tarihli ve 107 sayili karan
ile uygun gorilen; Bursa lli, Kestel ligesi, Vani Mehmet Mahallesi, 257, 258, 259,
254, 253, 252, 251, 250, 255, 249, 248, 247, 246, 316, 256, 318, 245, 244, 243
Adalara lligkin Revizyon Uygulama Imar Plani (UiP-16776850), Bursa Biyliksehir
Belediye Meclisinin 17.11.2020 tarihli ve 1753 sayili karari ile 3194 sayili imar
Kanunu'nun 8/b ve 5216 sayili Blyiksehir Belediyesi Kanunu'nun 7/b ve 14.
maddeleri uyarinca onaylanmistir.

Onaylanan revizyon uygulama imar plani, 3194 sayili imar Kanunun 8/b
Maddesi geredi 29.12.2020-27.01.2021 tarihleri arasinda askiya gikartiimistir. Aski
suresinde yapilan itirazlar, imar Komisyonunca incelenmis ve Kestel Belediye
Meclisince karara baglanmistir. Bu imar plani degisikligi ile Kestel Belediye
Meclisince kabul edilen itirazlarin revizyon imar planina islenmesi amaglanmaktadir.

2. PLANLAMA ALANINA ILiISKIN BILGILER

Planlama alani Kestel ilgesi, Vani Mehmet Mahallesinde, 1/1000 &lgekli
halihazir haritanin, H22-D-10-A-2-A ve H22-D-10-A-2-B paftalarinda,

X=4 446 800- 4 446 900,

Y= 444 600-444 700, koordinatlar arasinda yer almaktadir. Planlamaya konu alanin
bayuklaga yaklasik 73840.21 m? dir.

2.1 PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu 257, 258, 259, 254, 253, 252, 251, 250, 255, 249,
248, 247, 246, 316, 256, 318, 245, 244, 243 adalarin, Vani Mehmet Mahallesi
hudutlarinda, Marmara bélgesinde harita konumu “40°11'54.99” Kuzey ve
“29°12'58.59” Dogu koordinatlarinda, Bursa il merkezinin yaklasik 14 km
dogusunda, Uludagd'in kuzeyde, Kestel ilge merkezinde, Sht. Komiser Nizamettin
Yavlak caddesi, Namik Kemal caddesi, Hilal caddesi ile Vani ve Tonga sokaklar
arasinda bulunmaktadir. (Bkz. Sekil-1)



Sekil-1 Uydu Goérluntisu

PLANLAMA ALANI KONUMU
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2.2.1. Jeolojik Yapi

Bursa Gevre ve Sehircilik il Midirliga'nce 23.09.2014 tarihinde onaylanan
Bursa ili, Kestel ilgesi, Vani Mehmet Mahallesinde Riskli Alan ilan Edilen 7.22 hektar
alan icin 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar planina esas jeolojik-jeoteknik etlt raporunun
Xlil. Baslik altindaki Sonug ve Oneriler kisminda;

“1. Bu ¢alisma, Bursa lli, Kestel ligesi, Vani Mehmet Mahallesi sinirlari
icerisinde  Riskli alan ilan edilen 7,2 ha (Hektar) alanin 1/5000 ve 1/1000 Olgekli
Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu olarak hazirlanmistir. Bu rapor
Bursa-Kestel Belediyesi'nin istegi (zerine hazirlanmis olup 12.10.2013 tarih ve
28793 sayili Resmi Gazetede yayinlanan, Bakanlar kurulunun 2013/5430 sayili
kararina istinaden, bu galigmanin neticesinde hazirlanacak olan Imar Planinda,
6306 sayii “Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniigtiiriilmesi” Hakkindaki
Kanunun 2.maddesi geregince yapilagsmaya gidilmek istenmektedir. inceleme alani
H22D05D-H22D10A 1/5000 Oilgekli 2 adet ve H22D05D3D-H22D10A2A-
H22D10A2B 1/1000 Olgekli 3 adet hali hazir paftalarinda kalmaktadir.

2. inceleme alaninda toplam derinligi 72,00 metre olan 6 adet zemin
arastirma sondaji, 3 serim boyunca sismik kirilma ve 3 adet mikrotermér éigtimleri
yapilmistir. 3. Inceleme alan %0-10- %10-20 arasinda kalan edim dederlerine
sahiptir. Bu degerler “Yerbilimsel Verilerin Planlamaya Entegrasyonu El Kitabi” nda
“Yumusak-Diigiik-Orta Egimli Alanlar” icerisinde kalmaktadir.




4. Inceleme alaninda yapilan arazi ve literatiir ¢aligmalarina gére alanin
tamaminin jeolojisi, Triyas’ a ait Sist, Metabazik, Metavolkanik, Kumtasi,
Permiyene ait Kiregtas ‘lari ve Kuvaterner yash KilliKUM, KumluCAKIL’ dan
olusmaktadir.

5. a) Inceleme alaninda sismik kirlma yéntemi kullanilarak 3 ayri hat
zerinde yapilan ¢alisma sonucu elde edilen verilerin degerlendiriimesi ile zemin
biiyiitmesi, etkin yer ivme degerleri ve zemin hakim periyotlari belirlenmistir. Yapilan
calismaya gére zemin biyiitmesi degerleri 2,0-3,2 arasi ve zemin hakim periyotiari
0,50-1,10sn arasi olarak bulunmustur.

b) Vs hizlari: Kayma dalgasi hizlar 1. tabaka i¢in 100-235 m/sn, 2. tabaka
icin 182-404 m/sn bulunmustur. Kohezyonlu zeminlerde kayma dalgasi hizlarina
gére zemin kivam durumu @bz O6nine alindiginda inceleme alaninda birinci
tabakadaki zeminlerin “yumusak-orta kati ve kati kivaml”; ikinci tabakadaki
zeminlerin ise “yumusak-orta kati, kati ve ¢ok kati kivaml” olduklarn tespit
edilmigtir.

¢) Vp/Vs Oranlari: Sismik hiz oranlari 1. tabaka igin 2,15-6,05; 2. tabaka igin
3,26-7,65 bulunmugtur. Hiz oranlarina gére inceleme alanindaki birimlerin
1. Tabakada “Kismen doygun ve Tam doygun” 2. Tabakada “Tam Doygun”
zemin sinifinda olduklari gérilmektedir.

d) Kayma modiilii: Inceleme alanindaki birimlerin kayma modiilii degerleri
birinci tabakada 151,80-165,56 ve ikinci tabakada 623,92-626,53 kg/cm?
bulunmusgtur. Kayma modilii degerlerine gére birinci tabaka “gevsek”; ikinci tabaka
“orta saglam” zeminlerden meydana gelmektedir.

e) Elastisite modiilii: Elastisite modiilii degerleri birinci tabaka i¢in 450,67-
462,70 ve ikinci tabaka igin 1860,43-1868,61 kg/cm? bulunmustur. Elastisite mod(il(i
degerlerine gére inceleme alanindaki birimler birinci tabakada “gevsek”, ikinci
tabakada “orta saglam” zeminlerden meydana gelmektedir.

f) Poisson Orani: Poisson oranlari birinci tabaka igin 0,484-0,487 ve ikinci
tabaka igin 0,491 bulunmusgtur. Poisson oranlarina gére 1. tabaka “gevsek ve ¢ok
gevsek”, 2. Tabaka “cok gevsek” zeminlerden meydana gelmektedir. 3. Inceleme
alani %0-10 - % 10-20 arasinda kalan edim degerlerine sahiptir. Bu degerler
“Yerbilimsel Verilerin Planlamaya Entegrasyonu El Kitabr” nda “Yumusgak-Diigiik-
Orta Egimli Alanlar” igerisinde kalmaktadir.

4. inceleme alaninda yapilan arazi ve literatiir calismalarina gére alanin

tamaminin jeolojisi, Triyas’ a ait Sist, Metabazik, Metavolkanik, Kumtasi,



Permiyene ait Kirectas ‘lari ve Kuvaterner yash KilliIKUM, KumluCAKIL’ dan
olugsmaktadir.

5. a) Inceleme alaninda sismik kirlma yéntemi kullanilarak 3 ayri hat
tzerinde yapilan galisma sonucu elde edilen verilerin degderlendiriimesi ile zemin
biytitmesi, etkin yer ivme degerleri ve zemin hakim periyotlari belilenmistir. Yapilan
calismaya gére zemin bliylitmesi degerleri 2,0-3,2 arasi ve zemin hakim periyotlari
0,50-1,10sn arasi olarak bulunmustur.

b) Vs hizlari: Kayma dalgasi hizlan 1. tabaka igin 100-235 m/sn, 2. tabaka
igin 182-404 m/sn bulunmustur. Kohezyonlu zeminlerde kayma dalgasi hizlarina
gére zemin kivam durumu g6z énine alindiginda inceleme alaninda birinci
tabakadaki zeminlerin “yumusak-orta kati ve kati kivamli”; ikinci tabakadaki
zeminlerin ise “yumusgak-orta kati, kati ve ¢ok kati kivaml” olduklari tespit
edilmigtir.

¢) Vp/Vs Oranlari: Sismik hiz oranlarn 1. tabaka icin 2,15-6,05; 2. tabaka igin
3,26-7,565 bulunmugtur. Hiz oranlarina gére inceleme alanindaki birimlerin
1.Tabakada “Kismen doygun ve Tam doygun” 2. Tabakada “Tam Doygun”
zemin sinifinda olduklari gériilmektedir.

d) Kayma modiilii: Inceleme alanindaki birimlerin kayma modtilii degerleri
birinci tabakada 151,80-155,56 ve ikinci tabakada 623,92-626,53 kg/cm?
bulunmustur. Kayma modililii degerlerine gére birinci tabaka “gevsek”; ikinci tabaka
“orta saglam” zeminlerden meydana gelmektedir.

e) Elastisite modiilii: Elastisite modilii degerleri birinci tabaka igin 450,67-
462,70 ve ikinci tabaka igin 1860,43-1868,61 kg/cm? bulunmustur. Elastisite mod(ilii
degerlerine gére inceleme alanindaki birimler birinci tabakada “gevsek”, ikinci
tabakada “orta saglam” zeminlerden meydana gelmektedir.

f) Poisson Orani: Poisson oranlari birinci tabaka igin 0,484-0,487 ve ikinci
tabaka igin 0,491 bulunmustur. Poisson oranlarina gére 1. tabaka “gevsek ve ¢ok
gevsek” 2. Tabaka “cok gevsek” zeminlerden meydana gelmektedir. 9. Inceleme
alaninda 7269 sayili yasa kapsaminda su baskini, yer kaymasi, kaya digmesi ve
¢ig gibi afet riskleri beklenmemektedir. Ancak yagislarla olusabilecek olan yiizey
suyularina drenaj énlemi alinmalidir.

10. Sondaj kuyusu boyunca, c¢akilli-siltli-kumlu  birimlerde, Mw
(magnitiid)=7.5, a (ivme) =0.40 kabdilii ile US (NCEER) yéntemiyle Liquefaction
Potantial Estimation, v.3.9 programiyla sivilasma analizi yapilmigtir. Yapilan analiz

sonucunda;



SK-1 nolu kuyudaki 1,50-1,95 m. arasi mukavemet kaybi, 7,50-7,95 m. arasi

birimlerde sivilagma potansiyeli bulunmaktadir.

SK-5 nolu kuyudaki 1,50-1,95 m. arasi mukavemet kaybi, 3,00-3,45 m. / 4,50-
4,95 m./ 6,00-6,45 m. / 7,50-7,95 m. arasi birimlerde sivilagma potansiyeli

bulunmaktadir.

SK-6 nolu kuyudaki 7,50-7,95 m. / 9,00-9,45 m. arasi birimlerde sivilagma

potansiyeli bulunmaktadir.

11. Yapilan arazi incelemeleri, sondaj, laboratuvar deneyleri ve Jeolojik
duruma bagl olarak inceleme alaninin yerlesime uygunlugu 2 kategoride

degerlendirilmistir.

1- “Onlemli Alan 1” (OA-1) Deprem Tehlikesi Agisindan (Sivilasma

tehlikesi agisindan) Onlemli Alan

2- “Onlemli Alan 2” (OA-2) Kiitle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek Egim

Agisindan Onlemli Alan

inceleme alaninda, AzgakllllkumlusiItKiL, AzcakillisiltlikiliIKUM ve
Azsiltlikillikumlu CAKIL ’dan olusan Kuvaterner yasli aliivyonel seviyeleri
ylzeylenmekte olup, morfolojik, jeolojik, jeoteknik ve dogal afet tehlikesi agisindan

Inceleme alani yerlegime uygunluk yéniinden :

1-“Onlemli Alan 1” (OA-1) Deprem Tehlikesi A¢isindan Onlemli Alanlar:
Inceleme alaninin tamanmi %0-10 arasinda egim dederlerine sahiptir. Yapilan analiz
sonucunda yeralti suyu seviyesinin 3.00-7.00 m. de olmasi, birimin 6zelliginin, kati-
cok kati, gevsek-orta siki-siki yapili, AzgakillikumlusiltKiL, Azg¢akillisiltlikilliKUM
ve Azsiltlikillikumlu CAKIL yatay ve disey ybénde degisken olmasi, yapilan
sivilagsma analizinde, Sondaj kuyusu boyunca, c¢akilli-siltli-kumlu birimlerde, Mw
(magnitid)=7.5, a (ivme) =0.40 kabdilii ile US (NCEER) ydntemiyle Liquefaction
Potantial Estimation, v.3.9 programiyla sivilagma analizi yapilmigtir. Yapilan analiz

sonucunda;

SK-1 nolu kuyudaki 1,50-1,95 m. arasi mukavemet kaybi, 7,50-7,95 m. arasi
birimlerde sivilasma potansiyeli bulunmaktadir. SK-5 nolu kuyudaki 1,50-1,95 m.
arasi mukavemet kaybi, 3,00-3,45 m. / 4,50-4,95 m./ 6,00-6,45 m. / 7,60-7,95 m.
arasi birimlerde sivilagsma potansiyeli bulunmaktadir. SK-6 nolu kuyudaki 7,50-7,95

m. /9,00-9,45 m. arasi birimlerde sivilasma potansiyeli bulunmaktadir.



Inceleme alaninda Deprem yiikleri altinda “Sivilasma ve Mukavemet kaybi
olabilecegdi, Sisme yiizdesi olarak diisiik ve orta sisme dederlerine sahip olmasi, yer
altr suyu seviyesinin etkisinde kalabilecedi bu ylizden oturma, tasima giicii
kayiplarinin olabilecegi s6z konusu oldugundan, ayrica Bélgenin 1. Derecede
Deprem kusaginda bulunmasi gibi nedenler bir arada degerlendirildiginde Inceleme
alani  Yerlegsime Uygunluk yéniinden “Onlemli Alan 1 (0.A-1)” olarak
degerlendirilmistir. Hazirlanan haritalarda “OA-1” simgesiyle gésterilmistir.

Bu alanlarda yapilagmaya gidilecegi zaman;

Parsel bazi zemin etiit raporu hazirlatilarak Sivilasma riski yéniinden detayli
analiz yaptinnlmalidir. Bu alanlarda sivilagma riski tespit edilmesi durumunda, gerekli
6nlem projeleri planlanarak uygulandiktan sonra yapilagmaya izin verilmelidir.
Ozellikle derin sevii kazilara dikkat edilmeli, kazi sevlerinin yagmur, yiizey ve yer alti
sulariyla etkilegimini 6nlemek, her tirlii kazida agiga c¢ikan sevler acikta
birakiimadan istinat yapilariyla desteklenmesi gerekmektedir. Bunun igin kazilarda
istinat duvari, barbakanli beton perde veya bir sev kaplama projesiyle
desteklenmelidir. Kazi sevleri teknigine uygun iksa (istinat, perde duvar, ptisktirtmeli
beton vb.) tedbirleri ile desteklenmelidir. Ayrica bu alanlarda mutlaka yiizey ve temel
drenajinin yapilmasi gerekmektedir. Parsel bazinda zemin etiitlerinde stabilite
analizleri yapiimalidir. Yapilan galismalarda gerekli énlem projeleri planlanarak,
uygulandiktan sonra yapilagsmaya izin verilmelidir. S6z konusu alanlarda uygun
gériilen tim 6nlemler zemin etiit galismasi sonuglarina gére uzman miihendislerce
projelendirilerek uygulanmalidir. Her tiirlti hafriyat, yol kotlari ve kazi durumuna gére
olugacak gevler ve mevcut gevier igin, bina yiikleri, deprem ylikii dahil stabilite
analizleri zemin ettit asamasinda incelenmelidir. Elde edilen sonuglar dogrultusunda
sevlerde teknigine uygun Istinat yapisi (istinat duvari, mini kazik, ankraj vb.) insa
edilmelidir. 2- “Onlemli Alan 2” (OA-2) Kiitle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek

Egim Acisindan Onlemli Alan:

Bu alan Metabazik-Metavolkanik, Kiregtasi ile bu birimlerin ayrisma
zonundan olugmaktadir. Inceleme alaninin topografik egdimi %10-%20 arasinda
oldugu, yapilan kazilarda olusabilecek dik sevierde stabilite problemleri ile
karsilagilabileceginden ve |.derece deprem bélgesinde yer aldigi icin “Onlemli Alan
2 (OA-2)” olarak degerlendirilmistir. Hazirlanan yerlesime uygunluk haritalarinda

“QA-2” simgesiyle gésterilmistir.

Bu alanlarda yapilasmaya gidilecegi zaman;



-Derin kazilardan kaginiimalidir.

-Derin kazilarda olusacak yarmalar, uygun projelendirilmis iksa énlemleri ile

korunmall, ylizey ve atik sulari drenaj yéntemi ile ytizeyden uzaklastiriimalidir.

-Sahada yapiimasi planlanacak her tirlii hafriyat, yol ve kazi durumuna gére
sevler icin bina ylkleri deprem yiikleri dahil stabilite analizleri yapiimalidir. Ve
sonuglarina gére istinat yapisi, ankraj projeleri, zemin islahi vb. énlemlerle sevler

desteklenmelidir.

-Yapilasmadan 6nce hazirlanacak olan parsel / bina bazindaki zemin etiid
galismalarinda, gsev iizerine gelecek ilave ylikiin dogal veya yapay seve etkisi ile
sev kenarina olan mesafenin etkileri ilave ylikiin sev stabilitesini bozmayacak sev
kenarina olan givenli mesafenin belirlenmesi, gevin jeoteknik parametlerinden
dogabilecek problemleri ayrintili ¢aligilarak jeoteknik problemin niteligine gére

gerekli 6nlemlerden bir veya birkaginin alinmasi gerekir.

-Bu alanlarda gézlenen altere olmus sistlerin derecesi diigtiik-orta olarak

bulunmustur. Altere gistlerin sisme durumu parsel bazi ettidlerde incelenmelidir.

-Temellerin ayni birim lzerine oturtulmasina 6zen gésteriimelidir. Farkli
birimler (izerine oturacak temeller icin uygun projeler gelistiriimelidir. Yapi temelleri
tistteki ayrisma zonu harfedilerek alftaki saglam zemine oturtulmalidir. Ayrica
yapilasma oOncesi alanda dolgu bulunmas) durumunda dolgu malzeme
harfedilmelidir.

-Bu alanlarda alinacak tim Oénlemler uzman mihendislerin goriigi
dogrultusunda ve Belediyesinin kontroliinde yapilmasi gerekmektedir. 12.
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan hazirlanmig ve Bakanlar Kurulunun
18.04.1996 tarih ve 96/8109 sayil karari ile ydriirliige girmis olan Tirkiye Deprem
Bélgeleri haritasina gére inceleme alanini |. Derece Deprem Bélgesinde yer
almaktadir.

Inceleme alaninin tasidigi Jeolojik ve Morfolojik ézellikleri ile béigenin |.
Derece Deprem Kusagi’nda bulunmasi da géz 6éniine alindiginda “Afet Bélgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik” (Resmi Gazete 14/07/2007 tarih ve 26582

sayi), “Deprem Bélgelerinde Yapilacak olan Binalar Hakkinda Yénetmelik” (Resmi
Gazete 06/03/2007 tarih ve 26454 sayi) sartlarina uymalidir. » denmektedir.

Belirtilen rapor diginda yer alan revizyona konu 257, 258 ve 259 adalari
kapsayan Bursa Cevre ve Sehircilik | MUdirligi'nce 26.04.2013 tarihinde onayli
imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiid raporunun “13.Sonug ve Oneriler’ baghg
altinda;




“1. Bursa ili, Kestel ilgesi, H22D05C4A, H22D05C4D, H22DO0OSD3A,
H22D05D3B, H22D05D3C, H22D05D3D, H22D05D4B, H22D05D4C, H22D05D4D,
H22D09B2C, H22D10A1A, H22D10A 1B, H22D10A1D, H22D10A2A, H22D10A2B,
H22D10A2C, H22D10B1A (17 adet 1/1000’lik pafta) paftalarda 1/1000 élgekli Imar
Plani revizyonuna esas jeolojik-jeoteknik etiid raporunun hazirlanmasi isi DAHA
Mih. Mis. ing. Taah. Tic. — Ali Osman KARAHAN tarafindan Kestel Belediyesi’nin
talebi tizerine gergeklestiriimigtir.

2. inceleme alaninda, SONAR SONDAJ ve JEOLOJIK ARASTIRMA
MERKEZI Firmasi tarafindan hazirlanan, 09.02.2001 tarihinde Bayindirlik ve Iskan
Bakanligi Afet Isleri Genel Miidiirlii§ii tarafindan onaylanan ‘Kestel (Bursa)
Belediyesi Yerlesim Alanlari Jeolojik-Jeoteknik Inceleme Raporu” isimli jeolojik-
jeoteknik etiit raporunda yerlesime uygunluk agisindan Y.O.A-1-Onlemli Alanlar-1
ve Y.0.A-2-Onlemli Alanlar-2 olarak belirlenmistir.

llgili raporday;

Yerlesime uygun alanlar belirlenirken diizliik veya yiiksek egimli olmayan ve afet
riski (Deprem disinda) tasimayan alanlar olmasina dikkat edilmigtir. Ancak mevcut
yerlesim alani planlanir olasi bir deprem riski gbzardi edilmis veya bu hususta yeterli
duyarhlik gésterilmemigtir. Bélgedeki olasi deprem riski binalarin ingaat kalitelerinin
arttinlmasi ve zemin iyilegtiriimesi, temel ve yapi takviyesi ile bliylik 6lgiide azalmig
olacaktir. Yapilan jeofizik ¢alismalar neticesinde Bursa-Ankara kaar yolunun giiney
kesiminde ve Bitlice G6lii mevkinde tesbit edilen, normal fayin MTA’ca hazirlanan
diri fay haritasindaki diri faylarla iligkili olup olmadigi ézellikle fayin allivyonlarda
ortili  olmasi g6z 6nine alinarak, bu konularda uzman mimkiinse
Universitelerimizin __tektonikgilerince _ayrica__incelenmesi__gerektigi _sonucuna
vaniimigtir. Incelenmesi 6nerilen zon ekte verilen 1/1000 &igekli paftalara kesik
cizgilerle igslenmistir. Bu incelemenin sonuglarina gore gerekiyorsa bir gtivenlik
mesafesi de birakilarak gerekli diizenlemeler yapiimalidir. Bu dizenleme
yapilincaya kadar sirekli ¢izgi ile gdsterilen hat lzerine yapi parseli getiriimemesi
gerekmektedir. Bu bdlgelerde mevcut yapilasma olup, bunlarin korunarak, bundan
sonraki ingaat ¢alismalarinda ¢ok katli yapilasmaya fayin her iki yaninda 25’er m.
Mesafe icinde izin verilmemesi uygun olacaktir.

3. S6z konusu alan Marmara Bélgesinde Bursa ili, Kestel ilgesi idari sinirlari
icerisinde kalmaktadir. Kestel, Niliifer, Osmangazi, Yildinm, Mudanya, Gemlik,
Gdrsu ile beraber Bursa (merkez)'i olugturur. Kuzeybatisinda Giirsu ilgesi,
dogusunda Inegél ilgesi yer almaktadir. Bursa-Ankara Karayolunun (D200) yaklagik
12 km dogusunda yer almaktadir. Yer bulduru haritasi Sekil-2.1 de verilmigtir.
Inceleme alani 200 hektar biyiikliginde olup, 1/1000 6lgekli H22D05C4A,
H22D05C4D, H22D05D3A, H22D05D3B, H22D05D3C, H22D05D3D, H22D05D4B,
H22D05D4C, H22D05D4D, H22D09B2C, H22D10A1A, H22D10A1B, H22D10A 1D,
H22D10A2A, H22D10A2B, H22D10A2C, H22D10B1A (17 adet 1/1000'lik pafta) hali
hazir paftalarin sinirlan igerisinde yer almaktadir. Inceleme alanini yer aldigi pafta
anahtari ve sinir koordinatlar haritasi Sekil-2.2'de, Incelem alani kése koordinatlari
ise Tablo 2.2'de yer almaktadir.

4. Inceleme alaninda 1 adet 10,00 metre, 1 adet 12,00 metre, 9 adet 15,00
metre ve 1 adet 20,00 melre derinliginde olmak (izere toplam 177,00 metre
derinliginde zemin sondajlari agilmis, gerekli arazi ve laboratuvar deneyleri yapiimig
ayrica jeofizik galismalari kapsaminda 2 adet rezistivite, 7 adet lokasyonda kargilikli
atigh sismik kirilma jeofizik élgiimiinden katmanlar icindeki Pdiiz, Pters ve Sters
dalgas! hizlan tayin edilmis ve bu hizlara dayali olarak kalinlik, derinlik, tabaka
egilimleri ile zeminin dinamik elastik parametreleri ve tabakalara ait 6zdireng



degerleri hesaplanmistir. Ayrica yer etkin salinmi (zemin hakim periyodu) zemin
biydtmesi, yer ivmesi degerlerinin korelasyonu igin 3 adet lokasyonda mikrotremor
(zemin dogal tiresimi) 6lgiimleri yapilmigtir. lvme kayitlarinin spektral analiz teknigi
uygulanarak zemin blyditmesi ve zemin hakim periyodlar elde edilmigtir.

Tim yapilan saha galismalan sonucunda zeminin genel karakteristikleri,
egdim ve planlamaya esas olusturulacak yerlegime uygunluk durumu ortaya
konulmusgtur. Inceleme alaninda yapilan arazi ¢aligmalarina ait koordinatlar Tablo-
2.2'e verilmisgtir.

5. Bursa ili 1/100.000 ve 1/25.000 ©odligcekli Cevre Diizeni Planlan
bulunmaktadir. Ayrica inceleme alani olan Kestel yerlesim alaninin 1/6000 ve
1/1000 farkli tarihlerde yapilmig imar planlari bulunmaktadir. Inceleme alaninin,
hazirlanan bu rapor dogrultusunda “revizyon” imar planlari yapilacaktir.

Inceleme alaninda ¢ok katli ve yodun yapilasma mevcuttur. inceleme
alaninda genellikle konut amacli bitisik nizam yapilar ve apartman tarzi yapilaria,
sosyal tesis, okul, cami tiirii yapilasma mevcuttur.

6. inceleme alaninin gliney batisinda bulunan (H22D09D2C paftasinda)
kigiik bolimde, egimin artis géstererek %10-30 Araliginda degistigi tepelik
alanlarda Permiyen Yagh kiregtaslari yer almaktadir. Koyu gri, siyah, ak, sarimsi
renkli, orta-kalin, yer yer diizgiin, ¢ogun belirsiz tabakalidir. Sert, késeli kirikl,
makaslanmali, eklemlidir. Kalsit damarlan ¢okcadir. Kiregtaginda erime ve karstik
olaylar gelismis olup tabakalanma kaybolmustur. ¢atlak sistemleri gelismig, bu
catlaklar kil dolguludur. Giineyden kuzeye dogru gidildikge Triyas yasl meta bazik

meta volkanik birimler gérilmektedir.

Bu kiigiik boliimiin kuzey sininindaki dizliikte in aliivyon birimleri olan killi kumlu
cakil, kumlu gakilli blok birlesime sahip orta sikt-stki-cok silo yapida sedimentler yer
almaktadir.

Inceleme alaninin gtiney sinirinda Triyas yasl Metabazit-Metavolkanik birimleri ve
bu birimlerin ayrisma zonlarn (sist alterasyonlari) bulunmaktadir. Ayrica yer yer
kiregtasi bloklari bulunmaktadir. Bu birimlerden kuzeye dogru inceleme alani kuzey
sinirina kadar (Bursa-Ankara Karayolu'na kadar) Kuvaterner yasli allivyon birimleri
bulunmaktadir.

Bu alanlar egim araligi %0-10 arasinda degisen dlizliik alanlardir. Genelde
merceksel heterojen ye yer yer homojen bir dagilim sunan kil, silf, kum ye cakil
boyutunda bir veya birkag malzemenin bir araya gelmesinden olusan
materyallerden meydana gelmektedir.

Etit alaninin dogusunda TOKI Konutlarinin oldugu tepe c¢evresinde, inceleme
alanimiz igine giren kiiglik alanlarda ise Permiyen Yasli Kiregtag! bulunmaktadir

7. calisma alaninda gergeklegtirilen Jeofizik ¢alismalarda;

Inceleme alaninin biiyiik béliimiinii olugturan aliivyon ‘el diiz olan alanda yapilan
jeofizik ¢alismalarin degerlendiriimesi sonucunda 1.tabaka derinligi 4,4m. ile 9,9 rn.
arasinda degismektedir. 2.tabaka ise 4,4-9,9 tn. den daha derinler i¢in alinmigtir.

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 ¢alisma alanimizda 1. tabaka igin 0.36-0,42, 2. tabaka igin
0,44-0,48 olarak hesaplanmugtir. Buna gére zemin profili 1. tabakada g6zenekli
ye gbzenekli-suya doygun (nemli),

2. tabakada gozenekli-suya doygun(nemli) birimlerden olusmaktadir.



¢) Arazimizde yogunluklar 1. tabaka igin 1.37— 1.59, 2. tabaka i¢cin 1,71-2,01 olarak
hesaplanmustir.

d) inceleme sahasinda, Kayma modtiliiniin derinlige bagli degisimi 1. tabaka igin
310-1017 kg/cm2, 2.tabaka igin 1195-2803 kg/cm2 olarak bulunmugtur. Bu
degerlere gore 1. tabaka gevsek-orta saglam yapida, 2. tabaka orta saglam bir
yapidadir.

e) inceleme sahasinda, Elastisite (Young) Modliltiniin derinlige bagh degisimi 1.
tabaka igin 876-2765 kg/cm2, 2. tabaka icin 3532-8267 kg/cmZ2 olarak
bulunmusgtur. Bu degerlere gére 1. tabaka gevsek-orta saglam yapida, 2. tabaka
orta saglam bin yapidadir.

) calisma alaninda hesaplanan Vs30 Kayma dalgasi hizi 218-348 m/sn olarak
hesaplanmistir.

g) Parselde hesaplanan ortalama zemin hakim titresim periyodu 0.56 sn-0.85 sn
olarak hesaplanmistir.

h) Zemin blyiitmesi 2,0-2,7 olarak hesaplanmigtir.

Inceleme alanmnin kiigiik béliimiinii olusturan giineydeki kiregtasi- meta volkanik
olan alanlarda yapilan jeofizik calismalarin degerlendiriimesi sonucunda 1. tabaka
derinligi 8,8 metre, 2.tabaka ise 8,8 m.den daha derinler igin almigti

a) Sismik hiz oranlari arazimizde sirasi ile 1,9-2,6 olarak hesaplanmistir. Buna gére
1. tabakada zemin siki, 2. tabakada az siki 6zelliktedir.

b) Poisson oram c¢aligma alanimizda 1. tabaka i¢in 0.32, 2. tabaka igin 0,42 olarak
hesaplanmigtir. Buna g6re zemin profili 1. tabakada g6zenekli, 2.tabakada
goézenekli-suya doygun (nemli) birimlerden olugmaktadir.

¢) Arazimizde yodgunluklar 1. tabaka igin 1.7, 2.tabaka igin 2,06 olarak
hesaplanmisgtir.

d) inceleme sahasinda, Kayma modiiliiniin derinlige bagli degisimi 1. tabaka igin
3761 kg/cm2, 2.' tabaka igin 11273 kg/cm2 olarak bulunmugtur. Bu degerlere gére
1. tabaka saglam yapida, 2. tabaka ¢ok saglam bir yapidadir.

e) Inceleme sahasinda, Elastisite (Young) Mod(iliiniin derinlige bagh degisimi 1.
tabaka icin 9915 kg/cm2, 2. tabaka igin 31912 kg/cm2 olarak bulunmustur. Bu
dederlere gére 1. tabaka orta saglam yapida, 2. tabaka ¢ok saglam bir yapidadir.

f) callsma 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
hesaplanmigtir.

h) Zemin bdyiitmesi 1,4-1,65 olarak hesaplanmustir.

8. Yapilan arazi incelemeleri, sondaj, labarotuvar deneyleri ye jeolojik
duruma bagh olarak inceleme alaninin yerlesime uygunlugu 2 kategoride
degerlendirilmigtir.

1-Onlemli Alan 1(OA-1.): Deprem Tehlikesi Agisindan (Sivilasma Tehlikesi
Acisindan) Onlemli Alan

2-Onlemli Alan 2 (OA-2.): Kilitle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek Egim Agisindan
Onlemli Alan olarak degerlendirilmistir.

1-Onlemli Alan 1 (O.A-1): Deprem Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar
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Bu alan hafif egimli, diiz sayilabilecek (%0-10 egim araliginda) bir topografyaya
sahiptir. Inceleme alaninda zemin profili ¢akil, kil, kum, boyutunda malzemelerin
degisik oranlarda yer aldi§i zayif zemin niteligindeki aliivyon birimlerden
olusmaktadir. Sisme acisindan diigiik-orta sisme 6zelligindedir. Bu birimler zeminde
yanal ve digey yonde farkhlik gdsterebilen heterojen bir dagitim o6zelligi
gdstermektedir.

Inceleme alaninda yeralti su seviyesi bazi kuyularda rastlanamamakla birlikte 4,5-
12 metre arasinda olmasi da dikkate alinarak sivilasma problemleri ile
karsilasilabileceginden dolayi "Onlemli Alan 1" Deprem Tehlikesi Acisindan Onlemli
Alanlar olarak degerlendiriimigtir.

Bu alanlarda;

v Parsel bazinda zemin ve temel etiit raporiari diizenlenmeli ve bu raporlarda
sivilasma analizleri, tasima glicii hesaplan yapiimalidir. Bu ¢alismalar
dogrultusunda gerekli olmasi durumunda zemin Islah &nlemleri (minikazik,
forekazik, jetgrout vb.) alindiktan sonra yapilagsmaya gidilmelidir.

v~ Bu alanlarda yer yer gézlenen killerin sisme derecesi diisiik-orta olarak
bulunmustur. Zemin etiit asamasinda yer alfi suyunun gézlenmesi, ytizey sulanma
bagl olarak killerde meydana gelmesi muhtemel sisme — blizilme sonucunda
olugsabilecek miihendislik problemlerine kargi énlemler alinmalidir.

v Tim birimler yanal ve diigsey yénde heterojen bir yapi gésterebileceginden
yap' temellerinin ayni karakterdeki jeolojik seviye iginde kalmasi saglanmali; yapi-
zemin etkilesimine uygun olarak tasarim gelistirilerek farkli oturma vb. riskleri yok
edecek, yapidaki olasi oturmalari uniform olacak sekilde dizenleyecek temel
sistemi belirlenmelidir.

v S6z konusu alanda yapilacak tam bina bazi zemin etiit rapor igeriginde etki
derinligi boyunca zeminin oturma, sisme, tagima gdcd, biyiitme, periyot ye diger
jeoteknik hesaplamalar ile beraber zemin parametreleri belirlenmeli, bunlarin yani
sira temel derinligi ve temel tipi belirlenmelidir.

v inceleme alani yerel zemin siniflamasinda Zemin Sinifi: Z3-Z4, Zemin Grubu:
C-D, Spektrum Karakteristik Periyotlari TA=0.15, TB=0.60 ye TA=0.20, TB=0,90
olarak degerlendiriimigtir. Ancak verilen bu degerler parsel bazinda yapilacak olan
elitler de detayl sekilde incelenmelidir.

2- 5plemli Alanlar 2 (0.A-2): Kiitle Hareketleri Tehlikeleri ye Yiiksek Egim
Agisindan Onlemli Alanlar

Bu alan Kiregtasi, metakinintili birimler ile bu birimlerin ayrigma zonunundan
olusmaktadir. inceleme alaninin tomografik edim yer yer %30'dan biiyik genel
olarak %10-%35 arasinda oldugu, yapilan hafriyatlarda olugsabilecek dik sevierde
stabilite problemi ile karsilagilabileceginden ye |. Derece Deprem Boélgesinde yer
aldigi icin "Onlemli Alan 2 (OA-2)" olarak degerlendirilmigtir.

Bu alanlarda;
v~ Alanda derin kazilardan kaginiimalidir.

v Bu alanlarda yapilacak derin kazilarda olusacak yarmalar, uygun
projelendirilmis iksa énlemleri ile korunmali, yizey ye atik sulan drenaj yontemiyle
ytzeyden uzaklagtiriimalidir.

v Sahada yapilmasi planlanacak her ttirlti hafriyat, yol ye kazi durumuna gére
olusacak sevler igin bina ylikleri deprem ytikii dahil stabilite analizleri yaptimanditr ye
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sonuglarina gore istinat yapisi, ankraj projeleri, zemin islahi, vb. onlemlerle sevier
desteklenmelidir.

v/ Yapilagmalardan Once hazirlanacak olan parsel/bina bazindaki zemin etiit
galismalarda, sev Ustiine gelecek ilave yiikiin dogal veya yapay seve etkisi ile sev
kenarina olan mesafesinin etkileri, ilave ylikiin sev. stabilizesini bozmayacak sev
kenarina olan glivenli mesafesinin belirlenmesi, Sevin jeoteknik parametrelerinden
dogabilecek problemlerin ayrintili ¢aligilarak, jeoteknik problemin niteligine gére
gerekli Onlemlerden bir veya bir kaginin alinmasi gerekir.

v/ Bualanlarda g6zlenen altere olmus gistlerin derecesi yerler dligiik-orta olarak
bulunmusgtur. Bu alanlarda zemin etiitlerinde altere sist birimlerin gisme durumu
incelenmelidir.

v Temellerin ayni birimler lizerine oturtturulmasina 6zen gdsteriimelidir. Farkli
birimlere oturacak temeller igin uygun projeler gelistiriimelidir. Yapi temelleri (istteki
ayrismis zon hasredilerek alttaki saglam zemine oturtturulmalidir. Ayrica yapilagsma
éncesi alanda dolgu bulunmasi durumunda dolgu malzeme harf edilmelidir.

v Bu alanda alinacak tim ©énlemler uzman mihendislerin goérisi
dogrultusunda ve Belediyesinin kontroliinde yapilmasi gerekmektedir.

v/ Inceleme alani yerel zemin siniflamasinda Zemin. Sinifi: Z2-Z3, Zemin
Grubu: B-C, Spektrum Karakteristik Periyotlari TA=0.15, TB-0.40 ye TA=0.15, TB-
0.60 olarak degerlendirilmistir. Ancak verilen bu degerler parsel bazinda yapilacak
olan etiitler de detayli sekilde incelenmelidir.

9. Acilan sondaj kuyularinin bazilarinda yeralti su varligina rastlaniimamakla
birlikte, bazi kuyularda yeralti suyunun 4,50-12,00 metreler arasinda oldugu tespit
edilmigtir. Mevsimsel kosullara ve yagis rejimine badl olarak bélgede yer alti ve
yertstu sularina bagh olumsuzluklara meydana gelmemesi acisindan yapilagsma
sirasinda temel ye yiizey drenajlara yapilarak temel altma su sizmasi 6nlenmelidir.
Parsel bazinda yapilacak olan zemin ye temel etiidii raporlarinda dikkate

10. Alanda inceleme tarihinde aktif ve potansiyel nitelikte heyelan, akma,
kaya dismesi, su baskini, ¢ig ye taskin gibi kitle hareketleri gézlenmemigtir.
Calisma sahasi icinde 7269 sap!' afet Yasasi ile yerlesim amagli yapilimig eftiitlerde
yapilasmayi kisitlayici bir karar bulunmamaktadir.

11. Bayindirlik ye Iskan Bakanhgi tarafindan hazirlanmig ye Bakanlar
Kurulunun 18.04.1996 tarih ye 96/8109 sayili karari ile yiirtrlige girmig olan Tlrkiye
Deprem Bélgeleri haritasina gére inceleme alani 1. Derece Deprem Bdlgesinde yer
almaktadir.

12. Inceleme alaninin tagidigi jeolojik ye morfolojik 6zellikleri ile bélgenin

1.Derece Deprem Kusagi’nda bulunmasi da géz 6ndne alindiginda; "Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik" (Resmi gazete 14/07/2007
tarih 26582 sap), "Deprem Bédlgelerinde Yapilacak olan Binalar Hakkindaki
Yénetmelik" (Resmi gazete 06/03/2007 tarih 26454 sap) sartlarina uyulmalidir.

13. Hazirlanan bu rapor 1/1000 éicekli imar Plani revizyonuna esas jeolojik-
Jeoteknik ettt raporudur.

14. Hazirlanan bu rapor imar planina revizyonuna esas jeolojik-jeoteknik etit
raporu olup parsel bazinda zemin ye temel etiit raporu olarak kullanilamaz.

Yapilasma Oncesi ilgili yénetmelik ye genelge hiikimleri ile bu rapordaki uyarilar
dikkate alinarak parsel bazinda zemin etidi istenmelidir.
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15. Yapilan bu g¢alisma; Bursa lli, 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 dlgekli imar Plan revizyonuna esas jeolojik-jeoteknik etiid raporunun
hazirlanmasi isi DAHA Mih. Mds. Ins. Taah. Tic.- Ali Osman KARAHAN tarafindan
Kestel Belediyesi'nin talebi tizerine gergeklestiriimistir...” denmektedir.

2.3. ARAZi KULLANIMI

Planlama degisikligine konu 257, 258, 259, 254, 253, 252, 251, 250, 255,
249, 248, 247, 246, 316, 256, 318, 245, 244, 243 adalarin Kestel ilge merkezinde
icerisinde agik pazar alani, park alani yer almaktadir. Sht. Komiser Nizamettin
Yavlak ve Namik Kemal caddeleri (izerinde bulunan yapilarin zemin katlar ticaret
alanlari olarak kullaniimaktadir.

Alanda 1 katli 158 adet yapi, 2 katli 70 adet yapi, 3 katl 48 adet yapi, 4 kath
25 adet yapi ve 5 katll 1 adet olmak lizere toplam 302 adet yapi konut, Konut
+Ticaret ve ticaret amacl kullaniimaktadir.

Harita-2; Arazi Kullanim ve Kat YUkseklik Haritasi

BUISA JLL KESTUL JLCES]
VANT MEMMET MAIALLES|
REVIZYON INUAH PLANI
_ ANALIZCALISMAST

| ANt AN T A LR A

GOSTERIM |

|| SINRLAR
[IE=] cawannnsma

| | KENTEEL KULANIM ALANLAR | I

RLIILII]

2.4. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Planlama alani igerisinde taginmazlar, Kestel belediyesine, Hazine'ye ve
sahislara aittir.
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2.5. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI

2.5.1. 1/100000 Olgekli CDP

19.01.1998 tarihinde (Milga) Bayindirhik ve Iskan Bakanligi (Pi. No:
160161213) tarafindan onaylanan 2020 yili hedefli Bursa Cevre Dlzeni Planinda
‘Merkez Planlama Bélgesi’nde kalan alan, “Kentsel Yerlegsme Alani” olarak planlidir.
(Bkz. Sekil 2)

Ayni Planda Kentsel Yerlesme Alani 3.10. basliginda “imar plani karari ile
kentsel kullanimlara ayrilan alanlardir.” olarak tanimlanmistir.

Sekil-2 Meri 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

2.7.2 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Bahse konu tasinmazlar Bursa Blyuksehir Belediye Meclisi’'nin 07.12.2020
tarihli ve 1765 sayili karan ile onayh 1/25.000 6lgekli nazim imar planinda “Meskun
Konut Alani”, ve “Ticaret+Konut (TICK) Alani” olarak planlidir. (Bkz. Sekil 3)
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Sekil-3 Meri 1/25000 Olgekli Nazim imar Plan.
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2.7.3 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Planlamaya konu alan Bursa Buylksehir Belediye Meclisinin 07.12.2020
tarihli ve 1765 sayili karar ile onayli 1/5000 6l¢ekli nazim imar planinda “Orta
Yogunluklu Meskun Konut Alani”, “Otopark Alani”, "Ticaret-Konut Alant”, “Trafo
Alani” ve “Yol” olarak planhdir” olarak planhdir. (Bkz. Sekil 4)

Sekil-4 Meri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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2.7.4 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 17.11.2020 tarihli ve 1753 sayili karari
onayh 1/1000 olgekli revizyon uygulama imar planindaki “Konut Alani”, “Otopark
Alan”, "Ticaret-Konut Alani”, “Trafo Alani” ve “Yol” olarak planlidir. Tasinmazlarin
yapilagsma diizeni blok nizam 6 kattir.

Sekil-5 Mevcut 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1 PLANLAMANIN GEREKGESI

Vani Mehmet Mahallesi, 257, 258, 259, 254, 253, 252, 251, 250, 255, 249,
248,247, 246, 316, 256, 318, 245, 244, 243 Adalara iligkin Revizyon Uygulama imar
Planina (UIP-16776850) ilan siiresi icerisinde yapilan ve Kestel Belediyesi imar
Komisyonunca degerlendiriimesi ile Kestel Belediye meclisince karara baglanmasi
neticesinde uygun goérilen itirazlarin mevzuat c¢ercevesinde imar planlarina
islenmesi gerekmesinden dolayi plan degisikligi hazirlanmistir.

3.2. PLAN KARARLARI

Revizyon uygulama imar planina aski suresinde gelen itirazlar, Kestel
Belediyesi imar Komisyonunca degerlendirilmis, asagida belirtilen gerekgelerle
karara baglanmig ve bu kararlar Kestel Belediye Meclisince aynen kabul edilmistir.
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itiraz-1 252 ada 8,9 parsellerde “Cavusodlu Sokaktan gelen yol istikametlerinin
saglanmasi gerektiginden ve séz konusu parseller kamulastiriincaya kadar mevcut
haliyle kullanilabileceginden itiraz uygun gériilmemistir.” Ifadesi geregince plan
degisikligi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir diizenleme yapiimamistir.

itiraz-2 251 ada 9 parselde “imar uygulamasinin (parselasyon) imar adasi
biitiiniinde yapilacak olmasi sebebiyle itiraz uygun gérilmemistir. “ifadesi geregince
plan degisikligi tekiifinde itiraza iliskin herhangi bir diizenleme yapilmamistir.

itiraz-3 255 adada “Vani Sokak ile Besevler Caddesinin kesistigi bélgenin ulasim
imkanlarinin iyi olmasi, alanin biitiincil olmasi, projelendirilebilecek élgilere sahip
olmasi, bélgenin Riskli Alan statiisiiniin kaldiriimig olmasi, Revizyon Imar Planina
gére yapilasmanin gergeklesecedi parsellerde otopark ihtiyacinin parsel igerisinde
gOzlileceginden ve otopark alaninin bélgede daha énce ruhsat almis ve parselinde
ofopark ¢6zimii gergeklesmemis alanlara da hizmet verecedinden, cadde/sokak
semt pazarlarinin kaldinimasinin zorunluluk arz ettiginden dolayi itiraz uygun
gériilmemigtir.” Ifadesi geregince plan degisikligi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir
dizenleme yapilmamistir.

itiraz-4 257 ada 4, parselde “Parsellerde yapilacak uygulamalar(imar/insaat),
parsellerdeki  yapilarin  kullanim  6mdirleri sona  ermesine  mlteakip
yapilabileceginden ve parsel igilerinin ytirtrliikteki imar yénetmeliginde belirtilen
asgari Olgiilerin alfinda olmasi sebebiyle tevhit kogulunun ydrdrliikten kalkan imar
planlarinda da bulunmasi sebebiyle itiraz uygun gérilmemistir.” Ifadesi geregince
plan degisikligi teklifinde itiraza iligkin herhangi bir diizenleme yapiimamistir.

itiraz-5 258 ada 2 parselde “Parsellerde yapilacak uygulamalar(imar/ingaat),
parsellerdeki  yapilarin  kullanim  Omlirleri sona  ermesine  miiteakip
yapilabileceginden ve parsel éigilerinin yiirtirllikteki imar yénetmeliginde belirtilen
asgari Olgtilerin altinda olmasi sebebiyle tevhit kosulunun ydirirliikten kalkan imar
planlarinda da bulunmasi sebebiyle itiraz uygun gériilmemistir.” Ifadesi geregince
plan degisikligi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir dizenleme yapilmamigtir.

itiraz-6 257 ada 2 parselde “Parsellerde yapilacak uygulamalar(imar/insaat),
parsellerdeki  yapilarin  kullanim | émdrleri sona ermesine  mliiteakip
yapilabileceginden ve parsel ligiilerinin ylirirliikteki imar ybnetmeliginde belirtilen
asgari Olgtilerin altinda olmasi sebebiyle tevhit kosulunun ydirirliikten kalkan imar
planlarinda da bulunmasi sebebiyle itiraz uygun gériilmemigtir.” ifadesi geregince
plan degisikiigi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir dizenleme yapilmamistir.

itiraz-7 257 ada 16 parselde “Parsellerde yapilacak uygulamalar(imar/ingaat),
parsellerdeki  yapilarin  kullannom  6mdirleri sona  ermesine  muliteakip
yapilabileceginden ve parsel éiciilerinin yiirtirlikteki imar yénetmeliginde belirtilen
asgari Olgilerin altinda olmasi sebebiyle tevhit kosulunun yiirtirliikten kalkan imar
planlarinda da bulunmasi sebebiyle itiraz uygun gériilmemistir.” ifadesi geregince
plan degisikligi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir dizenleme yapiimamistir.

itiraz-8 257 ada 3 parselde “Parsellerde yapilacak uygulamalar(imar/ingaat),
parsellerdeki  yapilarin  kullanom  émdrleri  sona  ermesine  miiteakip
yapilabileceginden ve parsel élglilerinin yiirtriiikteki imar yénetmeliginde belirtilen
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asgari Olgllerin altinda olmasi sebebiyle tevhit kosulunun ydirtirliikten kalkan imar
planlarinda da bulunmasi sebebiyle itiraz uygun gérilmemigtir.” ifadesi geregince
plan degisikligi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir dlizenleme yapiimamistir.

itiraz-9 256 ada 4 parselde “Bloklar arasindaki 5 metre mesafenin kaldirnimasi ve
kademe hattinin parsel hatti ile értiistiiriilmesi sekliyle uygun gériilmiistiir’ ifadesi
geregince, 256 ada 6, 7 parsellerin yapi yaklasma mesafeleri kaldirlarak yapilarin
taban oturum alaniari, 256 ada 4 ve 6 parsellerde birlikte islem gorecek sekilde
dizenlenmistir.

itiraz-10 259 ada 3 ve 4 parsellerde 2 ve 3 parsel arasinda kademe hatti
planlanmasi sekliyle uygun gériilmdistiir.” ifadesi geregince, 259 ada 2 parseldeki
yapinin yapim tarihi yeni oldugundan 2 ve 3 parsel orta ¢izgisi referans alinarak,
ada ayrim gizgisi eklenmistir.

itiraz-11 “Muhtelif adalarda kademe hattinin parsel hatlan ile ortistirilmesi,
kademe hatti planlanmasi ve Yay Sokadin tamamen kapatimasi uygun
gérilmistir.” ifadesi geregince plan degisiklik teklifinde,

a- 318 ada 1 parselde bulunan yapim tarihi yeni olan binaya istinaden, parsel
hattina gére ada ayrnim ¢izgisi eklenmis,

b- 316 ada 11, 52, 53, 64 ve 65 parseller 10 metre genisligindeki tasit yolu (yay
sokak) kapatilarak edilerek konut alani olarak dizenlenmistir.

Ayrica yapilan itirazlara ek olarak;

9. itirazda bahsi gegen yapilagsma kosullarina 316 ada 35 ve 36 parseller de
sahip oldugundan, bu parsellerde de parsellerin yapi yaklasma mesafeleri
kaldirllarak yapilarin taban oturum alanlari, 316 ada 35 ve 36 parsellerde birlikte
islem gorecek sekilde konut alani olarak diizenlenmistir.

316 ada 43, 44, 45 ve 67 parselleri kesen ada ayrim gizgisi kaldinimistir.

318 ada 31 ve 32 parseller arasindaki ada aynm cizgisi, daha verimli
yapilagsma kosullarn elde edilebilmesi amaciyla dliizenlenmistir.

252 ada 11 ve 12 parseller arasinda kalan ada ayrim ¢izgisi, parsel sinirlar
esas alinacak sekilde diizenlenmis, yapi yaklasma mesafeleri bu dlizenlemeye gore
guncellenmigtir.

252 ada 16 parsel, parselasyon sirecine dahil edilmeden yeterli yapilagsma
alanina sahip olabildiginden, 15, 16 parsellerin ada ayrim siniri eklenerek plan
degisikligine islenmistir.

257 ada 4, 5 ve 6, 7 parseller arasindaki ada aynim cizgisini, saglikh
parselasyon yapilmasi i¢in 257 ada 4, 5 ve 6, 7 parsellerin kesigim ¢izgisine gore
ada ayrim ¢izgisi dizenlenmistir. -

248 ada 22 ve 23 parseller, parselasyon strecinde yeterli yapilagsma alanina
sahip olabildiginden, bu parsellerin sinirlarinin kesisimine ada ayrim sinin
eklenmigtir.
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247 ada 3 ve 4 parseller tekil olarak parselasyon sinirina dahil edilmemek
uzere parsel sinirinda ada ayrim gizgisi diizenlenmistir.

246 ada 3, 4, 10 ve 11 parseller parselasyon surecinde yeterli yapilasma
alanina sahip olabildiginden, ada ayrim c¢izgisi 246 ada 3 ve 4 parsellerin sinirina
oturtturularak plan degisikligine iglenmistir.

243 ada 2, 4 ve § parseller parselasyon surecinde yeterli yapilagsma alanina
sahip olabildiginden parsel sinirlarina gére ada ayrim ¢izgisi dizenlenmistir.

Yukardaki yapilan lItirazlar degerlendirildikten sonra Tablo-4'te g6ruldiigii
uzere alanda yapilan yapi diizeni ve kat adeti degisikligi sonrasinda toplam ticaret
alani emsali 15976,54m?, toplam konut emsali 111655,36m? olarak dizenlenmistir.

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 17.11.2020 tarihli ve 1753 sayilt karari
onayli 1/1000 olgekli revizyon uygulama imar planindaki sosyal donati alani
ihtiyacini karsilandidi ve s6z konusu yapilan itirazlar sonrasi konut alaninda 376,74
m? artis gergeklesmistir. Itiraz edilen plan biitiniinde toplam konut emsali 21234.14
m? eksiltilerek planlama yapildigindan itiraz sonrasi olusan artis igin sosyal donati
alani planlanmasina ihtiya¢ duyulmamistir.

Tablo-4 Oneri imar Planina Gére Yapilasan Bélgenin Emsal Degeri

YAP| DUZENI BLOK OTURUM ALANI | TICARET EMSAL*** | KONUT EMSALI|****
BLOK NizAM 6 KAT

KONUT 11658,22 0 53807,17
BLOK NIZAM 6 KAT

TICARET+KONUT 15040,53 11569,63 57848,19
BLOK NiZAM YAPI

YAKLASMA

ALANINDAKI

TICARET ALANLARI 5728,08 4406,91 0
TOPLAM 32427,73 15976,54 111655,36

-t

Plan gosterimi “Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi” nin gegici 3. maddesi
uyarinca ilgili yénetmeligin “EK-1d Uygulama Imar Plani Gésterimleri” ne uygun
olarak dizenlenmistir.
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Sekil-7 Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Revizyonu Teklifi

Meri plan ve 6neri plan degisikliklerindeki alanlarin dagilimi asagidaki gibidir.

Tablo-4 Karsilastirmali Arazi Kullanim Tablosu

Alan Adi Meri Oneri (m2)
(ITIRAZ ONCESI) (m2)

KONUT ALANI 19794.79 20171.53
KONUT TICARET ALANI 25698.19 25690.95
OTOPARK ALANI 3021.94 3021.94
TEKNIK ALTYAPI ALANI 83.7 83.7
YOL 25241.59 24872.09
TOPLAM 73840.21 73840.21
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