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1.  KENTIN ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Bursa Ili, Tiirkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesinin, Giiney Marmara Boliimii ile Ege
Bolgesinin I Bati Anadolu Boélimiinin birlestigi bolgede yer alir. Kuzeyinde Yalova,
kuzeydogusunda Kocaeli ve Sakarya, dogusunda Bilecik, giineydogusunda Kiitahya, giineybatisinda
Balikesir illeri bulunur. Kuzeybati sinirim Marmara Denizi belirler.

Bursa [li, cografi olarak 28° 10° ve 30° 10° kuzey enlemleriyle, 40° 40’ ve 39° 35’ dogu
boylamlari arasinda yer alir.

Kestel ilgesi ise kuzeydogusunda Yenisehir Ilcesi, giineydogusunda Inegél ilgesi, batisinda
Yildirim Ilgesi ve kuzeyinde Giirsu Ilgesi ile gevrilidir.

lige cografi olarak 29° 12° bati, 29° 20’ dogu boylamlar ile 40° 11° giiney, 40° 19° kuzey
enlemleri arasinda yer alir.

Planlamaya konu alan olan 32,17 Hektar yiizol¢timli Bursa Ili, Kestel Ilgesi, Sayfiye
Mahallesi, H22-C-12C-1C ve H22-C-12C-2D paftalarinda yer almaktadir. Planlama alaninin batisinda
Alacam Mahallesi, kuzeyinde Sevketiye Mahallesi, dofusunda Babasultan Mahallesi yer almaktadur.
Harlta 1: Bursa Iline Ait Mulk1 Idare Bolumlerl Haritasi

L,

S - Vot \l‘lrawm ; y .

2. YONETIM YAPISI, IDARI BOLUNUS, SINIRLAR
Bursa Ili, Tiirkiye’nin 81 ilinden biridir. 17 ilgeden olusmaktadir. Bunlar; Biiyiikorhan, Gemlik,

Giirsu, Harmancik, Inegol, Iznik, Karacabey, Keles, Kestel, Mudanya, Mustafakemalpasa, Niliifer,

Orhaneli, Orhangazi, Osmangazi, Yenigehir, Yildirim. Planlama alaninin bulundugu Kestel ilgesi

Bursa Iline bagli 17 ilgeden biridir.

Harita 2: Bursa iline Ait ilceler Haritasy

KOCAELI

BILECIK

BALIKESIR KOTAHYA

Sayfiye Mahallesi ise Kestel Ilcesindeki 36 mahallesinden biridir. Bunlar; Aglasan, Ahmet
Vefik Pasa Osb, Ahmet Vefik Pasa, Aksu, Alagam, Babasultan, Barakfakih, Burhaniye, Cataltepe,
Derekizik, Dudakli, Erdogan, Esentepe, G6lbasi, Golciik, Kale, Kayacik, Kazanci, Kozludren, Liitfiye,
Narlidere, Niizhetiye, Orhaniye, Osmaniye, Saitabat, Sayfiye, Serme, Seymen, Soguksu, Sevketiye,
Turankdy, Umitalan, Vani Mehmet, Yagmurlu ve Yeni Mahalledir.
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Harita 3: Belediye Miicavir Smirlarmi Gosterir Harita

I.’--'_' L = j\(_. i | y

o

Planlama alani olan Sayfiye Mahallesi, Bursa Biiyiiksehir Belediye sinirlar1 igerisindedir ve
Kestel IIge Belediyesi simrlarinda bulunmaktadir.
3. TARIHI GELiSiM

Sayfiye Mahallesinin kurulusu 1877-1878 yilinda Osmanli-Rus harbinde Artvin ili Borgka
ilgesi Murgul bucaginda ikamet eden birkag koyiin ikametgahlarimi miladi 1901-1902 yilinda Ingiliz ve
Ruslarm isletmekte oldugu bakir madenleri fabrikasinin topraklarinin istimlaki nedeni ile yerlerini
satip Bursa'ya gelmislerdir zamanin padigahi Sultan Hamid'in fermami ile Bursamin 35 km
dogusundaki bulunan Baydin diye bilinen bu yere yerlesmisler ve daha sonra Cumhuriyetin kurulmas:
ile koytiin ad1 Sayfiye olarak degistirilmistir.

4.  FIZIKSEL YAPI
4.1. Jeolojik Durum
4.1.1. Inceleme Alam Jeolojisi

Inceleme alaninda ve yakin gevresinde Karakaya kompleksinin Niliifer formasyonuna ait
metamorfik kirmtili - volkanik kayaglar ile Permiyen yash Yoriiktepe formasyonuna ait kiregtaslar
yiizeylemektedir.

Inceleme alanin tamaminda Niliifer formasyonuna ait metabazit ve meta kirimtili kayaclar
izlenmektedir. Niliifer formasyonun rezidiiel zonu hemen hemen her yerde degisen kalinliklarda
izlenmektedir. Rezidiiel kaya¢ zonu agilan sondaj kuyularinda 0.5 — 15.0 m arasinda gézlenmistir.
Rezidiiel zonu genellikle “Kahverengimsi renkli, ¢ok kat1 kivamli, siki yapili kum-gakil igerikli, az
cakilli kumlu siltli kil” seklinde tanimlanmustir. Niliifer formasyonun kismen ayris kayag seviyelerine
ise 4.0 — 11.0 m seviyelerinde rastlanmustir. Bu seviyelerde Niliifer formasyonu genel olarak
“Yesilimsi renkli, Metabazit kayag pargalari igerikli, orta derecede ayrigmis, aralari killi metabazitler”
ile “Beyazimsi renkli, taze ayrigmamus, ¢ok gatlakli kirikli par¢alanmig, metavolkanik kayaglar’dan
meydana gelmektedir. Yorilkktepe formasyonu ise genel olarak "beyazimsi renkli, ¢atlakli, aralan kil
bantli, az ayrismas, kiregtasi" olarak izlenmistir. Yapilan sondaj ¢aligmalarinda SK-1, SK-2, SK-5 ve
SK-9 kuyularinda rezisiiel kaya¢ zonu altinda gézlenmistir.

4.1.2. Hidrojeolojik Ozellikler
4.1.2.1. Yeralti Suyu Durumu

inceleme alaninda ve yakin gevresinde agilmig olan sondaj kuyularinda yapilan gozlemlerde
yeralt1 suyuna rastlanmamugtir.
4.1.2.2. Yiizey Sulan

Inceleme alaninda mevsimsel ve/veya siirekli akar durumda olan dere yatag: bulunmamaktadir.
4.1.2.3. I¢me ve Kullanma Suyu

I¢me ve kullanma suyu sehir sebekesinden temin edilmektedir.

4.1.3. Deprem Durumu

Calisma alan ve gevresi Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasina (1996) gore birinci derecede

deprem bélgesi sinirlari i¢inde kalmaktadir (Harita 4).

5
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%leri Haritasma (1996) Gére Bursa ili Deprem Bolgeleri Haritasi

.......

------

Depremler, i¢ dinamik siireglerle yerkabugu igerisinde meydana gelen deformasyonlarin
yarattif1 ve jeolojide fay olarak tanimlanan kirilmalar sonucu olusan yer sarsintilaridir. Depremin
biiyiikliigii (magnitiid), kirilma (faylanma) esnasinda agiga ¢ikan enerjinin miktarina baglidir. Kirilma
yoluyla bosalan enerji, kirilma merkezinden uzaklastik¢a genelde diizenli olarak azalir. Ancak, bazen
yerel jeolojik 6zelliklerden kaynaklanan olumsuz zemin kosullari bu durumu bozan unsur olusturur ve
kaynaktan uzak olunmasina ragmen depremin yikici etkisinin beklenilenden fazla olmasina yol agar.
Bu nedenle herhangi bir bélgenin deprem potansiyeli degerlendirilirken depreme yol agan faylarin
(aktif fay) ve yerel zemin 6zelliklerinin iyi bilinmesi gerekmektedir.

Harita S: Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasi

DEPREM BOLGELER] ITARITASI®

4.1.3.1. Aktif Tektonik Fayla

Kuzey Anadolu Fayr (KAF):

Kuzey Anadolu Fay Zonu (KAFZ), morfolojik olarak belirgin ve sismik acidan oldukca aktif,
diinyada en iyi bilinen faylardan biridir. KAFZ yaklasik olarak 1500 km uzunlugunda Dogu
Anadolu’dan Yunanistan’a kadar genis yay seklinde uzanan sag yonlii dogrultu atimli bir fay zonudur.

Zonun genigligi birkag 100 m ile 40 km arasindadir. Bu fay kuzeydeki Avrasya ve giineydeki
Anadolu levhasi arasindaki simrin bir b6liimiinii olusturan transform fay 6zelligindedir. Karadeniz
kiyilarina paralel olarak doguda Karliova’dan, batida Saros koérfezine kadar uzanir ve Dogu Anadolu
sikigma bolgesini Ege-Kibris yayina baglar. Kuzey Anadolu’da onemli bir tektonik hat olarak ¢ok once
fark edilmis ve KAFZ’nu orojenik bir yapt olarak tanmimlamig ve Anadolu’da Alpin orojeninin bir
vertex’i olarak tarif etmiglerdir. Salomon ve Calvi (1936, 1940) Wegener’in kitalarin kaymasi teorisi
icinde Gondwana ve Avrasya’nin ¢arpigsmasina bagl bir sutur zonu olarak tanimlamiglardir.

1939-1948 yillarinda olusan depremlerin incelenmesi ile Ketin (1948), bu depremlerin Kuzey
Turkiye’deki Karadeniz daglari boyunca uzanan sag yonli bir dogrultu atimhi fay boyunca
olustuklarin1 ve bu yapinin bélgenin orojenik yapistyla iligkisinin olmadifi sonucuna varmistir.Bu
yapmin geng bir yapr oldugunu belirtmis ve bu fayin giiney blokunu olusturan orta ve Bati
Anadolw’nun, kuzey blokunu olusturan Karadeniz’e gore batiya dogru hareket ettifini ortaya
koymustur. Bu teorisinin dogru olmasi durumunda bunu tamamlayan sol yonlii dogrultu atimli bir fay
sisteminin de olmasi gerektigini de 6ne stirmiistiir.

Ketin (1957) fay1 Kuzey Anadolu Deprem fay1 olarak adlandirmigtir. Ketin ve Roesli (1953)
fay1 Kaliforniya’daki San Andreas fayi ile karsilastirmistir.1960°l1 yillardan giintimiize kadar fay
tizerinde levha tektonigi kapsami g¢ercevesinde caligmalar gergeklestirilmis ve KAFZ’nun Dogu
Akdeniz’in levha tektonigi evriminde 6nemli rol oynadigi kabul edilmistir.
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Bir ¢ok dogrultu atiml fay gibi KAFZ 1000-1500 km uzunlugu boyunca morfolojik olarak iyi
gelismis ylizey yapilan igerir. Fay zonu boyunca zona paralel, yar1 paralel, faylar, sa¢ orgiisii
geometrisi, ¢ek-ayir havzalari, ¢okme golleri, basing sirtlari, 6telenmis dereler vb. gibi yapilar izlenir
(Bozkurt, 2001). KAFZ morfolojik olarak Karliova’dan Mudurnu’ya kadar net bir sekilde izlenir.Dogu
Anadolu Fay Zonu (DAFZ) ile birlestigi Karliova’nin 10 km dogusundan itibaren blok fayli ve
bindirmeli bir kusak boyunca izlenmez. Karliova dogusundan itibaren olusan depremler bir sif
dogrultu atimhi faydan ziyade 6nemli bindirme bilesenleri kapsar. Karliova bolgesinde kompleks bir
fay deseni ve morfoloji ile karakterize olur. Karliova’dan Erzincan’a kadar fay zonu siireklidir.

Mudurnuw’nun batisindan sonra KAFZ iki ana bolime ayrilir. Bu kesimlerde agik dogrultu
atiml: fay morfolojisi izlenmez ve kollar bir dizi D-B, BGB gidisli graben ve kapali ¢okiintli havzalari
seklinde izlenir. Bu yapilar KAFZ’nun iki an kolunun batiya dogru daha fazla si¢gramasindan
kaynaklanir. Kuzey kol, Izmit-Sapanca golii grabeni igine girer ve Ganosdag giineyinde Marmara
denizini bat1 kiyisinda kaybolur. Ganosdag-Saros arasinda kuzeydeki kol stirekli bir dogrultu atiml fay
seklinde izlenir. KAFZ genellikle genis, ¢ok sayida bazen paralel bazen de sa¢ orgiisii seklindeki
kollardan olugan bir sag yonlii dogrultu atumhi faydir. Canitez’in (1962) sismik ve gravite ¢aligmalari
fay zonunun altindaki kabugun normalden daha ince oldugunu g6stermistir. Fay zonundaki kayagclar
oldukc¢a ezilmis ve kiriklanmistir. Bu kayaglarin kolay erozyonu fay boyunca bir rift morfolojisi
olugturmustur. Bu rift morfolojisi Karliova’dan Mudurnu’ya kadar uzanir. Sadece Erzincan ve
Resadiye civarinda kesilir.

Bat1 Anadolu’da Mudurnu batisinda graben ve horst morfolojisi ile birlesir. KAFZ Dokurcun
civarinda iki kola ayrilir. Kuzeydeki kol Marmara denizini kat eder ve KAFZ’nun en aktif boliimiinii
olugturur. 17 Agustos 1999 depremi de bu kol iizerinde olusmustur. Giineydeki kol Marmara
Denizi’nin giiney kenarimi sirlar. Daha sonra giineybatiya dogru biikiiliir ve Ege denizi iginde
glineybat:1 yoniinde devam eder.

KAFZ’nun kara {izerindeki béliimleri ayrintih olarak ortaya konmus, ancak Marmara sulari
altindaki kesimi ile ilgili bilgiler siurhidir. Marmara bolgesinde KAFZ’nun o6zellikleri, 1999
depreminden sonra oldukc¢a fazla arastirma konusu olmustur. Marmara Denizi’nin olusumu ile ilgili
olarak degisik modeller Onerilmistir. Bununla birlikte Marmara Denizi’nde faylarin uzunlugu ve
dogas1 hakkinda bir goriis birligi bulunmamaktadir.

Son yapilan sismik ¢alismalar Marmara Denizi’nin yapisi ve jeolojisi ile ilgili yeni bilgiler
ortaya koymustur. Denizel sismik caligmalar Marmara Denizi boyunca aktif faylanmay: gosterir.
Marmara Denizi, deniz tabanindan birkag¢ yliz metre yiikseklige erisen sirtlarla birbirinden ayrilmig
Cinarcik, Merkezi Marmara, Tekirdag havzasi gibi KD yonelimli, asimetrik dogrultu atimhi derin deniz
fay havzalarim1 kapsamaktadir. Havzalar 3 km kalinligina erisen Pliyo-Kuvaterner sedimentlerini
kapsar. Marmara Denizi’ni hem kuzeyden hem giineyden sinirlayan olduk¢a dik yarlardan olusan iki
batimetrik yapt bulunur. Bunlar ana aktif faylarin yerini gosterir. Bu yapilar Kuzey ve giiney sir
faylar1 olarak adlandirilmastir.

Kuzey smir fay1 Marmara Denizi’'ne Izmit Korfezi ekseninden girer ve batida Trakya’da
yiizeye ¢ikarak Ganos Fayi’ni olusturur. Fay daha sonra Gelibolu yarimadasinin kenarini simirlayarak
Ege denizine dogru uzanir. Ege denizi iginde fayin daha batiya olan uzanimi Ege ¢ukurlugunu sinirlar.
Giiney sinir fay1 D-B yonunde uzamr ve Izmit Korfezi’nin giiney kenarim sinirlar.(Gélciik-Yalova
boliimii) Son g¢alismalarda KAFZ nun doguda 16 my’dan daha yagh fakat batida 3 my’dan daha
genctir. Jeolojik galigsmalar faydaki hareketin km’den 20-25 km arasinda degisigini belirtmektedir.

Faydaki hareket hiz1 yilda 5-10 mm (Barka, 1992), 17+2 mm (Westavay, 1994)

Levha hareketleri ve sismik bilgiler yilda 30-40 mm (Taymaz ve dig., 1991)

Son zamanlardaki GPS verileri yilda 15-25 mm (Reilinger ve dig., 1997, Oral ve dig.1995,
Ayhan ve dig., 1995, McClusky ve dig., 2000) hiz1 gostermektedir. Bu hareket hiz1 erken Pliyosen’den
itibaren 75-125 km hareketi géstermektedir. Bu da jeolojik verilerle elde edilen ile uyusum igindedir.

Gegmis 60 yi1lda KAFZ boyunca bir ¢ok biiyiik deprem gelismistir.1939 Erzincan depremi (M
7.9-8) 350 km’lik yiizey kirig1 olusturmustur. Fay boyunca 9 adet orta ve biiyiikk deprem gelismis, bu
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depremlerle 1000 km’den daha fazla yiizeye kirigi gelismistir. Birgok deprem batiya dogru kagist
gostermektedir.

Inonii-Eskisehir Fay Zonu

BKB-DGD gidisli Eskisehir fay zonu olduk¢a fazla normal bilesen kapsayan sag yonlii bir
faydir. Uludag’dan Afyon’a kadar uzamr (Sekil 9).Eskisehir Sivrihisar’dan Tuz Golii’ne kadar uzanan
bir zondur. Inegél ile Sultanhani arasinda 430 km uzunluga ve 15-25 km genislige sahiptir. Bat1 yaris1
BKB, dogu yaris1 ise KB gidislidir. Onemli sag yanal dogrultu atiml1 bileseni olan verev atimli normal
bir fay zonudur.

Batidan doguya dogru Inegél, Boziiyiik grabenleri, Orta kesimde Sivrihisar yiikselimi (horstu)
ile ayrilmig, kuzeyde Eskigehir glineyde Cifteler-Akgol grabenleri, doguda ise Tuz Golii grabeni bu fay
zonunun Snemli yapisal 6geleridir. IEFZ diri bir fay olup kiigiik ve orta biiyiikliikkte deprem {iretir. Son
yiizy1l iginde 1956 Eskisehir depremi (M:6.5) depremi ile bu zon kirilmistir.

Harita 6: Calisma Alani Diri Fay Haritas:

R A b
~ T SR sl -

- =2y

B -

Miihendislik Jeolojisi, Yerlesime Uygunluk ve Dokiimantasyon Haritalar1 verilen c¢alisma
alaninda litoloji, jeoteknik sondaj ve SPT-N degerleri, laboratuar, jeofizik, izinverilebilir tasima giicti,
oturma, sisme, sev durayliligi, zemin biiyiitmesine gére yapilan yerlesime uygunluk degerlendirilmesi
yapilmustir. Inceleme alam yerlesime uygunluk agisindan 2 kategoriye ayrilmistir; Onlemli Alan — 5
(OA-5): Mithendislik Problemleri Ag¢isindan (Sisme, Oturma vb.) , Onlemli Alan Onlemli Alan — 2
(OA-2): Kiitle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek Egim Acisindan Onlemli Alan,
4.1.4.1. Onlemli Alanlar 5 (OA-5)

Bu alanlar topografik egim % 0 — 10 arasinda oldugu alanlardir. Bu alanlarda agirhikli olarak
Niliifer formasyonunun ayrismis kayag ve rezidiiel zemin zonu ile orta — kotii kaya kalintesi kirikh
catlakli kayaglar1 yayilim sunmaktadir. Rezidiiel zon kalinligi alamin genelinde degiskenlik
gdstermesine karsilik yapilan sondajlarda en fazla 9 m olarak belirlenmistir. Mevcut durum itibariyle
bu alanlarda heyelan ve kaya diigmesi gibi kiitle hareketleri beklenmemektedir.

Bu alanlarda:

-Yap: yiikleri rezidiiel zon altindaki saglam kaya birimlere tasittirilmalidir.

-Yapi yiiklerinin tagittirilacag kaya birimlerinin mithendislik parametreleri yap: tasarimina esas
temel ve zemin etiitleriyle ayrintili olarak belirlenmelidir.

-Yiizey ve sizinti sularmmin ortamdan uzaklagtirilmasina yonelik uygun drenaj sistemleri
yapilmalidir.

-Derin kazi1 sevleri uygun istinat yapilariyla korunmalidir.
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-Gozlenen killerin sisme derecesi Diisiik-Orta-Yilksek olarak bulunmustur. Parsel bazindaki
calismalarda killerin oturma, sisme miihendislik problemleri detayli incelenmelidir.

-Bu alanlar yerlesime uygunluk yoniinden “Onlemli Alan — 5: Miihendislik Problemleri
Agisindan (Sisme, Oturma vb.) Onlemli Alan” olarak degerlendirilmigtir. Hazirlanan 1/1000 ve 1/5000
vlcekli yerlesime uygunluk haritalarinda “OA-5" simgesiyle gosterilmigtir.
4.1.4.2. Onlemli Alanlar 2 (0A-2)

Bu alanlar % 10-30 ve %30-50 arasindaki topografik egim ve rezidiiel zon kalinligina bagh
olarak yiizeysel heyelanlarin gelisebilecegi alanladir. Bu alanlarda Niliifer formasyonu ve Yoriiktepe
formasyonuna ait kayaglar ile rezidiiel kaya¢ zonu yayilim sunmaktadir.

Bu alanlarda:

-Yamag boyunca stabilite analizlerinin yapilmasi, stabiliteyi saglayici palyelendirme ve palye
sevlerinin uygun istinat yapilariyla korunmasi gereklidir.

-Yiizey ve sizinti sularmin ortamdan uzaklagtirilmasi i¢in uygun drenaj sistemlerinin
olusturulmas: gerekmektedir.

-Yapr yiiklerinin rezidiiel zon altindaki saglam kaya birimlere tasittirilmasi,

-Yap:i yiiklerinin tagittirilacagi zeminin miihendislik parametrelerinin yapr tasarimina esas
temel ve zemin etiitlerinde ayrintili olarak irdelenmesi gerekmektedir.

-Derin kazilardan kagimlmalidir.

-Yapilacak derin kazilarda olusacak yarmalar, teknigine uygun projelendirilmis iksa onlemleri
ile korunmali, ylizey, yer alt1 ve atik sular1 drenaj yontemiyle ylizeyden uzaklagtirilmalidir.

-Yapilmasi planlanacak her tiirlii hafriyat, yol ve temel kazi durumuna gore olusacak sevler
agikta birakilmamali, mutlaka teknigine uygun projelendirilmis istinat yapisi, ankraj projeleri, zemin
1slal, vb. 6nlemlerle sevler desteklenmelidir. Alanda temel kazis1 derinligi, ¢cevredeki yapilar, yol ve
sevler dikkate alinarak alinacak dnlemler belirlenmelidir. Bu ¢aligmalar dogrultusunda kazi giivenligi
igin gerekli 6nlemler alindiktan sonra kaziya baslanmali ve kontrolsiiz kazi yapilmamalidir.

-Yapilasmalardan 6nce hazirlanacak olan parsel/bina bazindaki zemin etiit ¢alismalarda, sev
iistiine gelecek ilave yiikiin dogal veya yapay seve etkisi ile sev kenarina olan giivenli mesafesinin
belirlenmesi, sevin jeoteknik parametrelerinden dogabilecek problemlerin ayrintili galigilarak,
jeoteknik problemin niteligine gére gerekli onlemlerden bir veya birkaginin alinmasi gerekir.

-Gozlenen Kkillerin gisme derecesi Diigiik-Orta olarak bulunmugtur. Parsel bazindaki
calismalarda killerin oturma, sisme miihendislik problemleri detayli incelenmelidir.

-Temellerin ayn1 birimler {izerine oturtturulmasmma 6zen gosterilmelidir. Farkli birimlere
oturacak temeller i¢in uygun projeler gelistirilmelidir. Yap: Temelleri {istteki ayrigmis zon harfedilerek
alttaki saglam zemine oturtturulmali veya farkli oturmalar1 Onlemek igin uygun temel sistemi
se¢ilmelidir. Ayrica yapilasma 6ncesi alanda dolgu bulunmasi halinde dolgu malzeme harfedilmelidir.

-Alinacak tiim o©nlemler uzman miihendislerin goériisii dogrultusunda ve Belediyesinin
kontroliinde yapilmas: gerekmektedir.

-Parsel bazinda zemin etiit raporlar1 diizenlenmeli ve bu raporlarda, tagima giicii degeri ve
gerekli tiim zemin parametreleri (oturma-farkli oturma, sigme tahkikleri, zemin bilyiitmesi, zemin
hakim titresim periyodu vb.) hesaplanmali, tabaka derinligi belirlenmelidir. Ortaya ¢ikacak sonuglara
gore gerekli 6nlemler belirlendikten ve uygulandiktan sonra yapilagmaya gecilmelidir.

-Parsel baz1 zemin etiitlerde yeraltisuyu ve sizint1 sularin varligr aragtirilmali, tespit edilmesi
halinde gerekli drenaj 6nlemleri alinmalidir.

-Yapilacak yapilarin yap1 6z periyotlari ve yapi periyodu amplifikasyon ug degerleri hesaplar
zemin hakim titresim periyoduna gére se¢ilmeli ve herhangi bir deprem sonucunda yatay deprem
yiiklerinin olusturacagi salimm durumunda yer ile yapinin rezonansa gegmesinin engellenmesi
gerekmektedir.

-Bu alanlar yerlesime uygunluk yoniinden “Onlemli Alan — 2: Kiitle Hareketleri Tehlikeleri ve
Yiksek Egim Agisindan Onlemli Alan” olarak degerlendirilmigstir. Hazirlanan 1/1000 ve 1/5000
olgekli yerlesime uygunluk haritalarinda “OA-2” simgesiyle gosterilmistir.

4.1.5. Sonug ve Oneriler

—

3
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1. Bu Rapor; Bursa Ili, Kestel Iigesi, Sayfiye Mahallesi, 1/5000 6lgekli H22C12C nolu ve
1/1000 odlgekli H22C12C1C ve H22C12C2D nolu halihazir paftalarda kalan 36.12 hektarlik alanin
1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik Jeoteknik
Etiit raporu olarak hazirlanmastir.

2. Inceleme alaninda derinlikleri 15.0 m ve toplam derinligi 135 m olan 9 adet zemin arastirma
sondaji yaptlmigtir. Ayrica inceleme alaninda Jeofizik yontemlerden 10 serim boyunca sismik kirilma,
5 noktada mikrotrémoér ve 6 serim boyunca rezistivite (DES) 6l¢timii yapilmustir.

3. Morfoloji yol kotunda yayvan olmasina kargilik giineye dogru giderek diklesen bir yamag
olusturur. Inceleme alanin giiney kisimlar1 ise nispeten daha yayvan bir topografik egime sahiptir.
Inceleme alami egim durumu degerlendirmesinde %0-10, %10-30 ve %30-60 egimli alanlar
tanimlanmisgtir.

4. Inceleme alanm ve yakin gevresinde yapilan jeolojik gozlemler, zemin arastirma sondajlar1 ve
jeofizik dlglimler sonucunda inceleme alaninin jeolojik yapisi ortaya gikarilmgtir. Inceleme alami ve
yakin ¢evresinde Karakaya kompleksinin Niliifer formasyonuna ait metamorfik kirintili - volkanik
kayaclar ile Yoriiktepe formasyonuna ait kiregtaglar: izlenir.

5. Inceleme alaminda sismik kirilma yontemi kullamlarak 10 ayr1 hat {izerinde yapilan
calismalar ve 5 noktada yapilan mikrotremér dlgtimleri sonucu elde edilen verilerin degerlendirilmesi
ile zemin biiylitmesi, etkin yer ivme degerleri ve zemin hakim periyotlar1 belirlenmistir. Yapilan
calismaya goére zemin biiyiitmesi degerlert 1,3-1,5 arasinda ve zemin hakim periyotlann 0,22-0,30 sn
olarak bulunmustur.

-Vp hizlari: Boyuna dalga hizlari 1. tabaka i¢in 610-1303 m/sn, 2. tabaka i¢in 1475-2675 m/sn
arasinda bulunmustur. Vp gore zemin soékiilebilirlik derecesi g6z oniine alindiginda inceleme alaninda
birinci tabaka “kolay — orta s6kiilebilir” ortam ve ikinci tabakadaki zeminlerin ise “Zor — son derece
zor sokiilebilir” ortam 6zelligi gosterdikleri tespit edilmisgtir.

-Vs hizlari: Enine dalga hizlar1 1. tabaka ig¢in 320-590 m/sn, 2. tabaka ig¢in 640-920 m/sn
arasinda bulunmugtur. Kohezyonlu zeminlerde kayma dalgasi hizlarina gére zemin kivam durumu g6z
Oniine alindiginda inceleme alaninda birinci tabakanin “gok kati - sert” ve ikinci tabakadaki zeminlerin
ise “sert kivamli” olduklar tespit edilmistir.

-Sismik Hiz Oram1 (Vp/Vs): Vp/Vs orami zeminin sikilik ve suya doygunlugunu gosterir.
Inceleme alaminda 1. tabakada 1.72-3.27 aralifinda ‘kismen doygun-suya doygun’, 2. tabakada 2.20-
4.04 araliginda ‘kismen doygun-tam doygun’ olarak nitelendirilebilir.

-Yogunluk O (gr/cm3): Inceleme alaminda 1. tabakada 1.56-1.90 aralifinda ‘orta’, 2. tabakada
1.97-2.23 araliginda ‘yiiksek-cok yiiksek’ yogunlukta zemin olarak nitelendirilebilir. Bu degerler
incelendiginde, ¢aligsma alaninda yogunluk degerleri derinlere dogru artmaktadir. Buna gére derinlere
dogru siki zemin s6z konusudur.

-Poisson Oram1 (P: Boyutsuz): Inceleme alaninda 1.tabakada 0.24-0.45 arahiginda ‘gozeneksiz-
g6zenekli-gézenekli ve suya doygun’, 2.tabakada 0.37-0.47 olup ‘gdzenekli-gézenekli ve suya
doygun’ olarak nitelendirilebilir.

-Dinamik Kayma Modiilii (G: kg/cm2): Inceleme alaninda 1. tabakada 1597-6523 kg/cm2
araliginda ‘orta saglam-saglam zemin’, 2. tabakada 8606-18440 kg/cm2 aralifinda ‘saglam-c¢ok saglam
zemin’ olarak nitelendirilebilir.

-Dinamik Elastisite Modiilii (E: kg/cm2 ): Inceleme alaninda 1.tabakada 4257-23627 kg/cm2
araliginda ‘orta saglam-saglam zemin’, 2. tabakada 17982-52257 kg/cm?2 aralifinda ‘saglam-cok
saglam zemin’ olarak nitelendirilebilir.

-Bulk (Sikismazlik) Modiilii (Kd: kg/cm?2): Inceleme alaninda 1. tabakada 3146-34842 kg/cm2
araliginda ‘az-orta’ sikisma direncine, 2. tabakada 30315-105238 kg/cm2 aralifinda ‘orta-yiiksek’
sikisma direnci olarak nitelendirilebilir.

6. Inceleme alaninda rezidiiel kayag zonundan alinan zeminlerin likit limit degerleri LL: %26-
45, plastik limit degerleri PL: %10-22, plastisite indisi degerleri PI: %13-26 ve su muhtevas1 wn: %
7.8-26.9 arasinda belirlenmistir.S6z konusu degerlere gore inceleme alanindaki rezidiiel zemin

kosullarinin “GC” grubu killi ¢akil, “SC” grubu killi kum, “CI” grubu orta plastisiteli kil ve “CL”
10
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grubu diisiik plastisiteli killer grubunda yer aldiklar1 goriilmektedir. Deney sonuglarinda da
anlagilacag: gibi ayrigmig kaya¢ zonundan alinan zeminlerin degisken fiziksel ve indeks ozellikler
sundugu goriilmektedir.Inceleme alaninda alinan kaya¢ numuneler tizerinde yapilan nokta yiikleme
dayanim degerlerine gére Niliifer formasyonu metabazitlerinin 0.42 Mpa (4.29 kg/cm2) ve Yoriiktepe
formasyonunun kiregtaslarinda 3.64 - 4.43 Mpa (37.1 - 45.2 kg/cm2) nokta yiikleme dayanim indisi
degerlerine sahip olduklari belirlenmigtir. Nokta yiikleme indisi dayammlarina gore Bieniawski
tarafindan yapilan siniflama kullanildiginda inceleme alaninda ki Niliifer formasyonu metabazitlerinin
¢ok diisiik dayammli kayaglar simifinda Yoriiktepe formasyonu kiregtaglarimin ise orta - yiiksek
dayanmimli kayaglar sinifinda yer aldiklar1 gériilmektedir.

7. Inceleme alam gevresinde yapilan gézlemlerde yeralti su seviyesine rastlanmamugtir.

8. Inceleme alamnda siirekli akis gostermeyen ancak mevsimsel yagislara bagh akis
gosterebilecek olan kuru dere yataklarindan kaynaklanabilecek su tagkimi konusunda DSI goriisii
alinmalidir.

9. Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki Yonetmelik (DBYBHY, 2007 ) esas
alindiginda inceleme alanindaki birimler i¢in zemin grubu ve yerel zemin siniflar1 agagida verilmisgtir.

a. Niliifer formasyonu Rezidiiel zonu igin:

Zemin grubu: C, Yerel Zemin sinifi: Z-3

Zemin Spektrum Karakteristik Periyotlar1 Ta=0,15 s ve Tb=0,60 s

b. Niliifer formasyonu ve Yoriiktepe formasyonu kayaglari i¢in:

Zemin grubu: B, Yerel Zemin smift: Z-2

Zemin Spektrum Karakteristik Periyotlar1 Ta=0,15 s ve Tb=0,40 s

Her iki birim i¢in de A0=0.40 alinmalidur.

Inceleme alaninda yapilacak yapilar i¢in “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Y&netmelik” esaslarina uyulmalidir.

10. inceleme alanmnin geneli i¢in mevcut durumda stabilite problemi beklenmemektedir.

11. Inceleme alaninda 7269 sayili yasa kapsaminda heyelan, su baskini, yer kaymasi, kaya
diigmesi ve ¢1g gibi afet riskleri beklenmemektedir.

12. Inceleme alam yerlesime uygunluk agisindan 2 kategoriye ayrilmigtir:

- Onlemli Alan — 5 (OA-5): Miihendislik Problemleri Acisindan (Sisme, Oturma vb.)
Onlemli Alan

- Onlemli Alan — 2 (OA-2): Kiitle Hareketleri Tehlikleri ve Yiiksek Egim Agisindan
Onlemli Alan

- Onlemli Alanlar 5 (OA-5)

Bu alanlar topografik egim % 0 — 10 arasinda oldugu alanlardir. Bu alanlarda agirlikhi olarak
Niliifer formasyonunun ayrismis kayag ve rezidiiel zemin zonu ile orta — kotli kaya kalintesi kirikh
catlakli kayaglari yayilim sunmaktadir. Rezidilel zon kalimlign alanin genelinde degiskenlik
gOstermesine karsilik yapilan sondajlarda en fazla 9 m olarak belirlenmistir. Mevcut durum itibariyle
bu alanlarda heyelan ve kaya diigmesi gibi kiitle hareketleri beklenmemektedir.

Bu alanlarda:

-Yapu yiikleri rezidiiel zon altindaki saglam kaya birimlere tagittiriimalidir.

-Yapu yiiklerinin tagittirilacagi kaya birimlerinin mithendislik parametreleri yapi tasarimina esas
temel ve zemin etiitleriyle ayrintili olarak belirlenmelidir.

-Yiizey ve sizinti sularmin ortamdan uzaklagtirilmasma yo6nelik uygun drenaj sistemleri
yapilmalidir.

-Derin kazi1 sevleri uygun istinat yapilariyla korunmalidir.

-Gozlenen killerin sisme derecesi Diisiik-Orta-Yiiksek olarak bulunmustur. Parsel bazindaki
¢aligmalarda killerin oturma, sisme miihendislik problemleri detayl incelenmelidir.

-Bu alanlar yerlesime uygunluk yoniinden “Onlemli Alan — 5: Miihendislik Problemleri
Agisindan (Sisme, Oturma vb.) Onlemli Alan” olarak degerlendirilmistir. Hazirlanan 1/1000 ve 1/5000
olcekli yerlesime uygunluk haritalarinda “OA-5” simgesiyle gosterilmistir.

- Onlemli Alanlar 2 (OA-2)
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Bu alanlar % 10-30 ve %30-50 arasindaki topografik egim ve rezidiiel zon kalinligina bagh
olarak ylizeysel heyelanlarin gelisebilecegi alanladir. Bu alanlarda Niliifer formasyonu ve Yoriiktepe
formasyonuna ait kayaglar ile rezidiiel kaya¢ zonu yayilim sunmaktadir.

Bu alanlarda:

-Yamag¢ boyunca stabilite analizlerinin yapilmasi, stabiliteyi saglayici palyelendirme ve palye
sevlerinin uygun istinat yapilariyla korunmas: gereklidir.

-Yiizey ve swizinti sularinin ortamdan uzaklastirilmasi i¢in uygun drenaj sistemlerinin
olusturulmasi gerekmektedir.

-Yap1 yiiklerinin rezidiiel zon altindaki saglam kaya birimlere tagittirilmasi,

-Yap1 yiiklerinin tasittirilacagi zeminin miihendislik parametrelerinin yap1 tasarimina esas
temel ve zemin etlitlerinde ayrintili olarak irdelenmesi gerekmektedir.

-Derin kazilardan kag¢inilmalidir.

-Yapilacak derin kazilarda olusacak yarmalar, teknigine uygun projelendirilmis iksa énlemleri
ile korunmali, ylizey, yer alt1 ve atik sular1 drenaj yéntemiyle yiizeyden uzaklagtirilmalidir.

-Yapilmas: planlanacak her tiirlii hafriyat, yol ve temel kazi durumuna gére olusacak sevler
agikta birakilmamali, mutlaka teknigine uygun projelendirilmis istinat yapisi, ankraj projeleri, zemin
1slahi, vb. onlemlerle sevler desteklenmelidir. Alanda temel kazisi derinligi, ¢evredeki yapilar, yol ve
sevler dikkate alinarak alinacak 6énlemler belirlenmelidir. Bu ¢alismalar dogrultusunda kazi giivenligi
i¢in gerekli 6nlemler alindiktan sonra kaziya baslanmali ve kontrolsiiz kaz1 yapilmamalidir.

-Yapilasmalardan 6nce hazirlanacak olan parsel/bina bazindaki zemin etiit ¢aligmalarda, sev
iistiine gelecek ilave yiikiin dogal veya yapay seve etkisi ile sev kenarina olan giivenli mesafesinin
belirlenmesi, sevin jeoteknik parametrelerinden dogabilecek problemlerin ayrntili ¢alisilarak,
jeoteknik problemin niteligine gore gerekli dnlemlerden bir veya birkaginin alinmas: gerekir.

-G6zlenen Kkillerin gisme derecesi Diiglik-Orta olarak bulunmugtur. Parsel bazindaki
caligsmalarda killerin oturma, sigsme miihendislik problemleri detayli incelenmelidir.

-Temellerin aym birimler {izerine oturtturulmasina 6zen gosterilmelidir. Farkli birimlere
oturacak temeller i¢in uygun projeler gelistirilmelidir. Yap: Temelleri istteki ayrigmis zon harfedilerek
alttaki saglam zemine oturtturulmali veya farkli oturmalann Onlemek i¢in uygun temel sistemi
se¢ilmelidir. Ayrica yapilagma oncesi alanda dolgu bulunmasi halinde dolgu malzeme harfedilmelidir.

-Almacak tiim O6nlemler uzman miihendislerin goriisti dogrultusunda ve Belediyesinin
kontroliinde yapilmasi gerekmektedir.

-Parsel bazinda zemin etiit raporlarnn diizenlenmeli ve bu raporlarda, tasima gilicti degeri ve
gerekli tlim zemin parametreleri (oturma-farkli oturma, sigme tahkikleri, zemin biiyiitmesi, zemin
hakim titresim periyodu vb.) hesaplanmali, tabaka derinligi belirlenmelidir. Ortaya ¢ikacak sonuglara
gore gerekli 6nlemler belirlendikten ve uygulandiktan sonra yapilagmaya gegilmelidir.

-Parsel bazi zemin etiitlerde yeraltisuyu ve sizint1 sularin varlig1 aragtirilmali, tespit edilmesi
halinde gerekli drenaj 6nlemleri alinmalidar.

-Yapilacak yapilarin yap1 6z periyotlar: ve yap1 periyodu amplifikasyon ug¢ degerleri hesaplar
zemin hakim titresim periyoduna gore se¢ilmeli ve herhangi bir deprem sonucunda yatay deprem
yiiklerinin olusturacagt salimm durumunda yer ile yapinin rezonansa gegmesinin engellenmesi
gerekmektedir.

-Bu alanlar yerlesime uygunluk ydniinden “Onlemli Alan — 2: Kiitle Hareketleri Tehlikeleri ve
Yiksek Egim Acisindan Onlemli Alan” olarak degerlendirilmistir. Hazirlanan 1/1000 ve 1/5000
olgekli yerlesime uygunluk haritalarinda “OA-2” simgesiyle gosterilmistir.

13. Baymndirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan hazirlanmis ve Bakanlar Kurulunun 18.04.1996
tarih ve 96/8109 sayili karar ile yiiriirliige girmis olan Tiirkiye Deprem Bolgeleri haritasina gore
inceleme alan1 1. Derece Deprem Bolgesinde yer almaktadir.inceleme alaninin tagidigi Jeolojik ve
Morfolojik 6zellikleri ile bélgenin I. Derece Deprem Kusagi’nda bulunmasi da géz oniine alindiginda
“Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” (Resmi Gazete 14/07/2007 tarih ve
26582 say1), “Deprem Béolgelerinde Yapilacak olan binalar Hakkinda Yonetmelik” (Resmi Gazete

06/03/2007 tarih ve 26454 say1) sartlarina uyulmalidir.
12
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14. Bu Rapor; Bursa 1li, Kestel Ilgesi, Sayfiye Mahallesi, 1/5000 &lgekli H22C12C nolu ve
1/1000 6lgekli H22C12C1C ve H22C12C2D nolu halihazir paftalarda kalan 36.12 hektarlik alanin
1/5000 dlgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Planmina Esas Jeolojik Jeoteknik
Etiit raporu olarak hazirlanmig olup zemin ettidii yerine kullanilamaz.

Harita 8: Sayfiye Mahallesi Jeolojik Yap1 Analizi

e

e
| |

4.2. Akarsular, Dereler

Niliifer Cay1: Bursa ili’nin en 6nemli akarsuyu ve Bursa kentinin karakteristiklerinden biridir.
Su toplama havzasi biiyiikliigli 680 km?dir. Uludag’in giiney yamaglarinda, Keles civarinda dogan
Niliifer Cayi, kuzeybat1 yoniinde akarken topladigt yan dereler ile tagidif1 su potansiyelini arttirarak
geldigi Doganci Ko6yii mevkiinde soldan katilan Sultaniye kolunu da alarak faydalamlabilir bir
potansiyele ulagmaktadr.

Akarsuyun Doganci Koyii mevkiinde sahip oldugu 450 km? su toplama havza biiyiikliigi
kendisine yillik 233.000.000 m?®liik bir su verimi kazandirmaktadir. Bu noktada DSI’ nin Bursa
Kenti’ne igme kullanma suyu temini igin 1983 yilinda hizmete agtifi Doganci Baraji ile Niliifer
Cayr’ndan yillik 105.000.000 m? su alinabilmektedir. 2007 yilinda yapimi tamamlanan ve aym Cay
tizerinde kurulu bulunan Niliifer Barajindan ise yilda 60 000.000 m?® igme suyu elde edilmektedir.

Niliifer Cayi, Uluabat goliinii drene eden derenin de katildigi Susurluk Cayi ile birleserek
Karacabey Bogaz1 civarinda Marmara Denizi’ne dokiiliir.

Deli¢ay: Uludag’in kuzey yamaglarindan dogar ve egimin ¢ok dik olmasi nedeniyle bahar
aylarinda karlarin erimesi sonucu ¢ok rusubat getirir. Ancak, taginan rusubat, Dokuzgozler Tersip
Bendi’nin rezervuarinda ¢6kelmekte ve bu noktadan sonra su kirliligi diizeyi diigmektedir.

Aksu Deresi: Uludag’in kuzey yamaglarindan inen bir deredir. Golbas1 goletine
dokiilmektedir.

Kaphkaya Deresi: Uludag’in kuzey yamaglarindan dogar, Bursa Ovasi’na girdikten sonra
Deligay ile birleserek Nilufer Cayi’na katilir.

Ayvali Deresi: Cayirkéy Ovasi’ndan gegerek Niliifer Cay1’na katilir.

Hasanaga Deresi: Ayvali deresinden yaklasik 7 km batida Niliifer Cay1 ile birlesmektedir.

Orhaneli Cay:: Ilin en biiyiik akarsuyu. Mustafakemalpasa Cay1’nin dogudan gelen kolu olan
Orhaneli Cay1, Kiitahya Ili’nin Gediz il¢esinde dogar ve 276 km’lik akistan sonra Mustafakemalpasa
ilgesine 20 km kala Camandar Koyii’nde Mustafakemalpasa Cay1’nin batidan gelen kolu olan Emet
Cayi ile birleserek Mustafakemalpasa Cayr adimi alir ve Uluabat Golii’ne dokiiliir. Orhaneli Cay:
iizerinde yapim1 2008 yilinda tamamlanan ve su tutulan Enerji+Sulama+Tagkin Koruma +lgme Suyu
temini amagli Cinarcik Baraji bulunmaktadir. S6z konusu barajdan yilda 145 000.000 m* igme suyu
elde edilmesi planianmaktadir.

Emet Cay1: Gediz ydresinde Saphane daginda 1100 metrelerde dogar, kuzeye 180 km akip
Orhaneli Cayi ile birleserek Mustafakemalpasa Cay1’n1 olusturur.

Mustafakemalpasa Cayi: Orhaneli ve Emet ¢aylarimin Camandar Kdyti’nde birlesmeleri ile
meydana gelen Mustafakemalpagsa Cay1, buradan 40 km sonra Uluabat Golii'ne dokiilmektedir.
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Susurluk Cayi: Simav yakinlarindaki Saphane Dagindan dogan Simav Cayi bir¢ok kiigiik
kolla birleserek Susurluk Iicesi’ne gelir. Buradaki ismi “Susurluk Cay:1 (Kocadere)” olur. Susurluk
Cay1, Mustafakemalpasa Cay1 ve Karadere ile ayrica Manyas yéresinden gelen Hanife Dere ve Niliifer
Cayi ile birleserek Karacabey Bogazi’ndan Marmara Denizi’ne dokiiliir.

Sevketiye Mahallesinin yakininda su kaynagi bulunmamaktadir. Ancak yerlesim alaninin 1 km
uzaginda Sevketiye Goleti yer almaktadir. Mahallenin su ihtiyaci, sebeke ile Uludag’dan gelen kaynak
sularindan elde edilmektedir.

4.3. Iklim

Planlama alammin bulundugu Kestel ilgesinin bagli bulundugu Bursa Ili’nin iklimi Akdeniz
iklimi ile Karadeniz iklimi arasindaki gecis bolgesinde bulunmaktadir. Bu nedenle her iki iklimin
Ozelliklerini yer yer gérmek miimkiindiir. Kig aylarinin ¢ok sert gegmedigi ilde yaz aylar da ¢ok kurak
gecmemektedir.

Bursa {li’nde genelde hiikiim siiren Akdeniz iklimi, Karadeniz ve I¢ Anadolu iklimlerinin
etkisiyle baz1 degisikliklere ugramistir. Bursa’da iklimin bir gegis iklimi &zelligi gostermesi nedeniyle
mevsimden mevsime ya da yildan yila bu tip iklimlerden birinin agir bastig1 goriiliir. Kiglar bazen Ig
Anadolu ikliminin etkisiyle sert, bazen de Akdeniz ikliminin etkisiyle ilik geger.

4.3.1. Sicakhk

Kestel ilgesine ait meteorolojik veriler incelendiginde, aylar bazindaki ortalama sicaklik
degerlerinde en yiiksek sicakligin temmuz ayinda, en diisiik sicakligin ise ocak ayinda gergeklestigi
goriilmektedir. Yillik ortalama sicaklik ise 14.6 °C olarak gergeklesmistir. figede en yiiksek sicaklik
2000 yilinda 43.8 °C Sl¢iilmiistiir. En diigiik sicaklik ise 1985 yilinda -16.4 °C dl¢tilmistiir.

Tablo 1: Kestel Il¢esine Ait Sicaklik Degerleri

KESTEL AiT METEOROLOJIK VERILER ( 1970-2010 )
AYLAR
1 11 11X 1\4 \ VI | VII | VIII | IX X XI | XII YILLIK
ORTALAMA SICAKLIK (C) 5.4 6,2 8.5 13 | 17,7 [ 223 | 24,6 | 243 | 20.1 | 153 | 104 | 7.1 14.6
ORTALAMA YUKSEK SICAKLIK ( C) 9.6 | 10.7 | 13.8 | 189 | 23.8 | 28.5 | 30.8 [ 30.7 | 27 | 21,6 | 159 | 11.2 20,2
ORTALAMA DBUSUK SICAKLIK ( C) 1.6 2,1 3.7 73 | 112|151 | 174 | 173 | 13,6 | 10,1 | 5.7 3,3 9,0
EN YUKSEK SICAKLIK YILI 2010 | 2010 | 2001 | 2008 | 2006 | 2007 | 2000 | 1970 | 2007 | 1992 | 1992 | 2010
EN YUKSEK SICAKLIK ( C) 252 | 269 | 30.6 | 346 | 359 | 413 | 43,8 | 419 | 389 | 373 | 285 | 273 34.4
EN DUSUK SICAKLIK YILI 2004 | 1985 | 1971 | 2003 | 1995 | 1990 | 1974 | 1970 | 2004 | 1972 | 2005 | 2006
EN DUSUK SICAKLIK ( C) -11,8 | -16.4 | -10,5 | -3.1 | 1.6 5.2 9 8.6 5 <06 | 44 | -84 -2.2

Grafik 1: Kestel Tl¢esinin Sicakhk Degerlerinin Aylara Gire Degigimi
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4.3.2. Nemlilik

Bursa Ili ve Kestel ilgesine ait meteorolojik veriler incelendiginde, ortalama buharlagmanin en
yiiksek oldugu aylar temmuz ve agustos aylari, en diisiik oldugu aylar ise aralik, ocak, subat ve mart
aylar1 oldugu goriiliir. Yillik ortalama buharlagma ise 4,95 mm’dir

Ilgede yillik ortalama bagil nem %69,5°dir. Bagil nemin en yiiksek oldugu ay ise % 83 ile
kasim ayidir. En diigiik bagil nem degerleri ise temmuz ve agustos aylarinda 6l¢iilmiistiir.
Tablo 2: Bursa ili ve Kestel ilgesine Ait Bagil Nem Degerleri

BURSA iLi VE KESTEL ILCESINE AIT METEOROLOJIK VERILER ( 1970-2010 )

AYLAR YILLIK
1 I I v \Y VI vViI | vl X X XI XII ORTALAMA
Ortalama Yerel Basing Hpa) | 10058 | 1000,0 | 1001,6 | 1003,7 | 1000,8 | 1001,1 | 999,7 | 1001,7 | 1003,7 | 1003,3 | 1006,2 | 1000,5 1002,3
Ortalama Buharlasma (Mm) 0 0 0 3,1 4,7 7.6 8.8 8.4 35 2,6 0,9 0 495
Ortalama Bagil Nem (%) 759 | 79,0 67,6 73,6 64,3 53,9 | 56,1 | 559 69,6 76,0 83,0 79,0 69,5
. 14
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Grafik 2: Bursa 1li ve Kestel Ilcesine Ait Bagil Nem Degerlerinin Aylara Gore Degisimi
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4.3.3. Yagis
Kestel ilgesine ait meteorolojik verilere gore ilgeye en ¢ok nisan ayinda yagis diismektedir. En
diisitk yagis miktar: ise agustos ayinda gerceklesmektedir. Yillik yagis miktar: ise 33,5 kg/m? dir.

Tablo 3: Kestel flcesine Ait Yagis Degerleri (1975-2010 )

AYLAR
I II m | Iv v VI | VII | VIl | IX X XI | XII | YILLIK
Ortalama Yagish Giln Sayisi 11,1 | 104 | 10,6 | 12,1 | 123 | 93 | 4.1 32 | 4.2 7.5 8.9 | 110 8.7
Ayhk Toplam Yafis Miktar1 Ortalamasi (kg/m?) | 39.2 | 33.6 | 36.1 | 50,0 [ 497 | 35,1 | 16,0 | 124 | 18.9 | 325 | 36.0 | 42.6 33.5

Grafik 3: Kestel Ilcesinin Yagis Degerlerinin Aylara Gore Degisimi
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4.3.4. Riizgar

Yapilan 40 yillik ortalama degerlere gore, en kuvvetli riizgér yonil, birinci derecede bati, ikinci
derecede giineybati ve tgiincli derecede giiney yonlerden esmektedir. Birinci derece hdkim riizgar
yoOniinde ortalama riizgar hizi 19.2 m/sn, ikinci derece hakim riizgar yoniinde ortalama riizgar hiz1 16,6
m/sn ve tigiincii derece hakim riizgar yoniinde ortalama riizgar hizi 15.7 m/sn’dir.

40 yillik ortalama degerlere gore; yil i¢inde Ocak aymnda hakim riizgar yonii doguya dogru 3,4
m/sn, subat ayinda doguya dogru 3,3 m/sn, Mart ayinda kuzeydogu y6niinde 3,6 m/sn, Nisan ayinda
bat1 giiney batiya dogru 2,7 m/sn, Haziran ayinda kuzeydoguya dogru 2,8 m/sn, Temmuz ayinda
kuzeydoguya dogru 3,4 m/sn, Agustos ayinda kuzeydoguya dogru 3,3 m/sn, Eyliil ayinda kuzeydoguya
dogru 3,0 m/sn, Ekim ayinda kuzeydoguya dogru 3,1 m/sn, Kasim ayinda doguya dogru 2,5 m/sn,
Aralik ayinda doguya dogru 3,4 m/sn hizla esmigtir. Yilin ilk aylarinda hakim rlizgér yoniiniin kuzey
ile kuzeydogu arasinda oldugu, bu arada giineybat1 yoniinde riizgérin kuvvetlendigi ve Mayis ayindaki
hakim riizgar y6niiniin batiya dogru oldugu goriilmektedir. Haziran ile Kasim aylar arasinda hakim
riizgir yonii kuzeydogu yoniindedir ve Aralik ayinda dogu yoniinde olmaktadir. Yilin 4 ay1 hakim
riizgar yonii dogu yoniinde, 6 ay1 kuzeydogu yoniindedir. Yalnizca bahar aylarinda hakim riizgér yonii
glineybat1 yoniine kaymaktadir.

Bursa Ilinde yillik ortalama riizgar hiza 1.7 m/sn’dir. En hizli riizgar yonii W olup 19.2 m/sn
siddetindedir. Yillik ortalama firtinali giin sayisi, subat ayinda 4.0 olarak tespit edilmigtir. Bursa
Ilindeki en ¢ok esen riizgar yonleri sirastyla; NE-E-ENE’dir. Bursa Meteoroloji istasyonu riizgar rejimi
rasat kayitlar1 Tablo 4’te, aylik ortalama riizgér hiz1 Tablo 5°de verilmistir.
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Tablo 4: Bursa ili Riizgir Yonlerine Gire Esme Sayisi

o ~ . AYLAR
RUZGARYONU [t T w [ v v v [vin [ X | X [ xi [ x| Yk Toplam

N 135 | 152 | 196 | 199 | 209 | 315 | 398 | 412 | 299 | 194 | 144 | 141 2794

NNE 213 | 225 | 307 | 210 | 216 | 257 | 483 | 463 | 385 | 288 | 201 | 189 3437

NE 424 | 372 | 367 | 256 | 267 | 424 | 641 | 636 | 493 | 455 | 364 | 387 5066

ENE 330 | 309 | 244 | 190 | 191 | 263 | 334 | 343 | 285 | 347 | 296 | 323 3464

E 560 | 395 | 253 | 170 | 194 | 220 | 210 | 206 | 181 | 299 | 440 | 582 3710

ESE 422 | 251 | 159 | 82 | 85 | 87 | 68 | 58 | 82 | 109 | 232 | 414 2049

SE 116 | 100 | 54 | 38 | 49 | 41 | 44 | 44 | 48 | 72 | 86 | 109 801

SSE 66 | 55 | 36 | 30 | 31 | 34 | 31 | 26 | 39 | 56 | 53 | 68 523

S 139 | 129 | 87 | 78 | 65 | 52 | 45 | 45 | 58 | 73 | 130 | 136 1047

SSW 146 | 141 | 138 | 134 | 121 | 98 | 51 | 69 | 118 | 117 | 140 | 181 1454

SW 252 | 259 | 327 | 333 | 326 | 254 | 209 | 218 | 215 | 233 | 242 | 228 3096
WSW 183 | 212 | 323 | 348 | 320 | 187 | 149 | 131 | 159 | 181 | 187 | 162 2542

W 182 | 224 | 336 | 341 | 369 | 245 | 150 | 111 | 152 | 222 | 218 | 169 2719
WNW 79 | 93 | 177 | 211 | 191 | 143 | 92 | 69 | 80 | 110 | 117 | 94 1456
NW 50 | 86 | 125 | 240 | 233 | 232 | 155 | 155 | 154 | 132 | 108 | 91 1770
NNW 53 | 53 | 132 | 199 | 237 | 260 | 221 | 200 | 190 | 129 | 73 | &2 1809

Tablo S: Bursa Ili 2010 Yili Maksimum Riizgir Hiz1 (Knot (dk) )
AYLAR YILLIK

YIL I 11 11 v A\ VI | VII | VIII | IX X XI | XII | ORTALAMA

2010 (16,1 16,7 (19,6 | 13,1 |16,2 | 19,0 |139 |12.6 |13,2 [18,0 |12,0 |22,0 |16.03

Grafik 4: Bursa Ili ve Kestel Ilgesi’ne Ait Riizgirlarin Esme Sayillant Toplamina Gire Hakim
Riizgir Yonii

sSw SE

SSW 'SSE

4.4. Toprak Kabiliyeti

Planlama alam1 Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda yerlesimin
bulundugu alan Kirsal Yerlegim Alani, ¢evresi ise Diger Tarim Alani olarak planlanmigtir. Bursa 2020
Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam plan hiikiimlerinde diger tarim alanlan olarak belirtilen
alanlar; Bagbakanlik K6y Hizmetleri Genel Miidiirliigii’'nce 1. ve 2. sinif tarim topragi ve 6zel mahsul
alan1 olmadig1 belirlenen, Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii’nce yapilmig sulama uygulamas: veya
projesi, toplulagtirma alani, orman alan1 olmayan ve diigiik nitelikli tarim alan1 olarak kabul edilen ve
plana veri olarak islenen alanlardir
4.5. Tarmm Alanlari, Tarimsal Arazi Kullanimi

Bursa ilindeki tarim alanlan il ylizélgtimiiniin %33.09’unu olusturur. Bu arazilerin % 53.63 i
tarla arazisi, %11.23°1 sebzelik, %9.28’1 meyvelik, %1.93’i baglar, %10.692u zeytinlik, %4.91°i
nadas alam, %8.30°u tarima elverisli olup kullanilmayan araziler, %0.02’si ortii alt1 tarim alanlar
olusturur. Bu arazilerin yaklasik %80°i sulanabilir durumdadir.

4.6.  Bitki Ortiisii

Bursa li bitki cografyas: bakimindan Akdeniz ve Karadeniz iklimleri arasinda gegis zonunda
yer almaktadir. Bu durumun dogal sonucu olarak bolgede, bitki ortiisii agisindan bu iki farkli iklim
ozellikleri bir arada bulunur.

Genel olarak Bursa ili, yiikseklife baglh aga¢ zonasyonunda, 200 metreye kadar Akdeniz
elemanlar1 olan zeytin, kizilgam ve maki elemanlari, 200 m ile 500 m arasi kestane, karagam, 800
m’den sonra Karadeniz elemam olan kayinin ve 1200 m’den sonra da koéknarin karisik ve saf
topluluklan yer alir.
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4.7. Morfoloji

Bursa ilinin yeryiizii sekillerini, birbirinden esiklerle ayrilmis ¢c6kiintii alanlari, yliksek olmayan
daglar, yiikseklikleri kimi yerde 1000 m’ ye ulasan ovalar olusturur. Topraklarin %48 yakim
platolardan olusmaktadir. %35’ini daglarin kapladigi Bursa ili topraklarinda ovalarin payr %17
dolayindadir. Cokiintii alanlarinin baslicalarim Iznik ve Uluabat Gélleri ile Bursa, Yenisehir, Inegél,
Karacabey ve M. Kemalpaga Ovalar1 olusturmaktadir.

Sayfiye Mahallesi, Kestel Ilgesi’nin dag kéylerinden birisidir ve Uludag’in yamaglarinda yer
almaktadir. Sayfiye Mabhallesi, batisinda Bursa Ovasi, giiney dogusunda Inegél Ovasi ve
kuzeydogusunda Yenisehir Ovasi ile gevrilidir.

Harita 9: Bursa iline Ait Fiziki Harita

TOAG ¥ARIBADASS i ‘,{# i 2 e

4.8. Topografya ve Egim Durumu

Bursa Ili’nin topografya haritas1 incelendifinde; Bursa’nin giineyinde arazi egimli olup
Uludag’dan dolay1 rakim yiikselmektedir.
Harita 10: Bursa iline Ait Topografya Haritasi

Planlama alanminin topografyasina bakildiginda rakimin kuzeyden giineye arttig1 gériinmektedir.
Koyiin deniz seviyesinden yiiksekligi yaklagik 670 m. dir. Saytfiye Koyli’niin yerlesim alan1 Uludag’in
yamaglarinda kurulmus olmasi sebebiyle egimli araziye sahip ve yerlesim organik yapidadir. Yerlesim
alaninin dig1 ekili ve dikili tarim arazilerinden olugsmaktadir.

1/2000 Olgekli Egim Analizi’ne gore bolgede, %45°lik gogunluk payla %0-10 arasinda
yerlesime uygun olan ¢ok az egimli arazilerin oldugu ve koyiin bu alanda yapilsamis oldugu tespit
edilmistir. K8y yerlesik alan sinir1 igerisinde, %25°lik bir oranla %10-20 araliginda az egimli arazilerin
¢ogunlukta oldugunu ve bu alana yerlesimin egim agisindan sakincali olmadig tespit edilmistir. Ancak
koylin kuzey ve giiney bolgesinde yer alan %20 ve %30°u gegen egimli arazilerin kdylin bu ydnde
gelisimini sinirlandirmagtir.
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Harita 11: Egml Analizi
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Tablo 6: Egim Analizi

Egim Analizi Alan (m?) %
%0-10 Egimli Alanlar 209.846.35 45,85
%10-20 Egimli Alanlar 116.739,37 25,51
%20-30 Egimli Alanlar 28.089,38 6,13
%30+ Egimli Alanlar 102.906,67 22,48
Briit Alan 457.581,77 100,00

4.9. Orman Durumu

Bursa Ilinin genel sahanin toplam alam 1.081.954 hektar olup, orman alanlari 490.311 hektar
ve diger aciklik alanlar1 591.643 hektardir. Bursa Ilinde ki ormanlik alanlar incelendiginde; &zellikle
verimli orman alanlarinin Uludag etrafinda kiimelendigi, verimsiz orman alanlar1 ise genel olarak ilin
giineyi ve dogusunda kiimelendigi goriilmektedir. Planlama alani olan Sayfiye Mahallesi, Uludag
etrafinda kiimelenmis olan verimli ve verimsiz orman alanlar1 arasinda yer almaktadir.
Harita 12:Bursa {line Ait Orman Durumu Haritas

. Ty O R

@ Verimil Orman
[ Vermslz Onnan

Orman Genel Miidiirliigii’nden alinan goriise gore yapilan 1/2000 6lgekli Orman Alanlan
paftasinda toplam alanin 2,5 (%6,69) hektarinin orman alanindan olustugu tespit edilmistir. Bu
alanlarin korunarak yerlesime agilmasi engellenmelidir.
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Harita 13: Sayfiye Mahallesine Ait Orman Durumu Haritas1

ATAIVE wESTIL)

4.10. Maden Alanlar

Kuzeybat1 Anadolu Maden provensine (Balikesir-Kiitahya-Usak-Eskisehir) komsu olan Bursa
ili, dogal kaynaklar agisindan ikinci derece 6nemli bir konumdadir.

Il smirlar igerisinde asbest, bor tuzu, kalker, dolomit, kaolen, korundum, manyezit ve talktan
olusan endiistriyel hammaddeler, linyit rezervi, sicak su ve maden suyu kaynag ile demir, wolfram,
antimuan, altin, boksit, krom, bakir, kursun, ¢inko, manganez ve molibdenden olusan metalik maden
yatag veya zuhuru bulunmaktadir.

Planlama alaninin bulundugu Kestel ilgesi’nde ise iki bélgede kireg tag1 ¢ikariimaktadir. Bunun
diginda 6nemli bir maden rezervi bulunmamaktadir.

Harita 14: Bursa ili Maden Haritas:

5.  DEMOGRAFIK YAPI
1980 yil1 itibariyle yapilan Genel Niifus Sayimlari ve 2020 Yili Adrese Dayali Niifus Kayit

Sistemi sonuglar1 tablo ve grafikler halinde asagida verilmistir.

Grafik 5: Yillara Gore Ulke Toplam Niifusunun Degisimi
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Ulke genelinde niifus artiglarina bakildiginda; 2000 yilindan 6nce ki dogal niifus artis1 normal
degerlerini izlemis ancak.ZOOO yilindan sonra dogal niifus artig1 yariya diismiis oldugu goriilmektedir.
Grafik 6: Yillara Gore Il Toplam Niifusunun Degisimi
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Bursa Il genelinde niifus artiglara bakildiginda; 1980-1985 yillari arasinda ki dogal niifus
artist, 1985-1990 yillan arasinda da devam etmekle beraber Bursa ilinin aldign gdg ile birlikte niifusu
artmistir. 1990 yilindan sonra ise Bursa da dogal niifus artis1 azalmaya bagladig1 goriilmektedir.

Grafik 7: Yillara Gore flge Toplam Niifusunun Degisimi
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Kestel Ilce genelinde niifus artiglarina bakildiginda; 1980-2000 yillari arasinda dogal niifus
artis1 ve aldig1 gog ile birlikte niifus artigiin en yogun oldugu dénem oldugu gorilimektedir. 2000
yilindan sonra ise niifus artig1 azalmaya baglamugtir.
Grafik 8: Yillara Gore Mahalle Toplam Niifusunun Degisimi
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Sayfiye Mahalle genelinde niifus artiglarina bakildiginda; 1980-1985 yillart arasinda mahalle
niifusunda azalma oldugu, 1985-1990 yillar1 arasinda artis oldugu, ancak 1990 yilindan sonra mahalle
niifusunda biiyiik oranda diigiis oldugu goriilmektedir.

Sayfiye Mahallesi niifus artiglar1 1980 yilindan 2020 yilina kadar degiskenlik gostermektedir.
Grafik 9: Niifus Artis Hiz1 %
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Sayfiye Mahallesinin 1980 yilindan itibaren niifusundaki degisim incelendiginde:

Ce 20
Sakarya Mahallesi Uluyol Caddesi Sevki Ipekten Plaza No:28 Kat:3/304 Osmangazi/BURSA ’.(
TIf: (0.224) 252 85 70 Fax: (0.224) 252 8571 e-posta: kenttasarimplan@gmail.com




J| T@
Bl =
M KENTTASARIM
SEHIR PLANLAMA MUHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIZM SANAYl TICARET LIMITED SIRKETI

“ A Grubu Sehir Planlama ”

19801985 yillar1 arasinda; Tiirkiye’de yasanan niifus artist Bursa ve Kestel Iigesi’ne de aym
oranda yansimis ve niifuslar artarken, Sayfiye K6yii’niin niifusu ise biiylik oranda azalmgtir.

1985-1990 yillar arasinda; Tiirkiye genelinde yasanan niifus artigi, Sayfiye Koyii’ne; Tiirkiye,
Bursa ve Kestel Il¢esi’nin niifus artis hizinin {izerinde bir oranla yansimugtir.

1990-2000 yillar: arasinda; Tiirkiye’de, Bursa ve Kestel Ilgesinde niifus artis hizi ve niifusu
artarken, Sayfiye K6yli’niin niifusu ise diisiik oranda azalmigstir.

20002010 yillar1 arasinda; Tiirkiye’de, Bursa ve Kestel Iigesinde niifus artig hizi diigerken
niifuslar1 artmakta, Sayfiye Koyli’niin niifusu ise biiylik oranda azalmustir.

Ulke genelinde niifus artmaya devam ederken kirsal alanlardan ekonomik nedenlerden dolay:
kentlere gogler 1985-1990 yillarinda yogun bir sekilde yasanmustir. Bursa ve Kestel Ilgesi’nin dogal
niifus artiginin yaninda kirsal alanlardan gd¢ almasi, niifus artig hizinin Tiirkiye ortalamasinin {izerinde
olmasina neden olmustur.

6. SOSYAL YAPI

Sayfiye Koyii’'nde Kestel’e tagimali egitim yapildigindan kullamlmayan 1 adet ilkdgretim
okulu ve 1 adet dini tesis yer almaktadir.
7.  EKONOMIK YAPI

Bursa, Tiirkiye’nin genel ekonomik yapisi igerisinde 6zellikle tarim ve sanayi sektdrlerinde
onemli bir yere sahiptir. Bursa’nin tarimsal faaliyetleri kirsal alanlarda yogun bir sekilde goriilmekte
ve 725 karsal yerlesim alanindaki niifusun % 90’1 gegimini tarimsal faaliyetlerden saglamaktadir.

Bursa Ili kirsal alanda oturan hane halklariin % 11°i tarimsal faaliyetlerde bulunmazken, bu
oran Istanbul’da % 75, Tiirkiye ortalamasi ise % 14°diir. Bu bilgiler gostermektedir ki; Bursa ili kirsal
alainda yogun bir tarimsal faaliyet yasanmakta ve Istanbul’da oldugu gibi kirsal tanimina giren
alanlarda kentsel faaliyetler egemen olmamugtir.

Tarimsal faaliyetlerine devam eden Sayfiye Mahallesinde tarim en énemli ge¢im kaynagi olup
kirsal ozelligini devam ettirmektedir. Verimli topraklara sahip Sayfiye Mahallesinde tarla bitkileri
iiretimi en 6nemli tarimsal faaliyeti olusturmaktadir. Yetistirilen {irtinler i¢ pazarda kullanilmaktadir.
Ayrica mahallede hayvancilik da yapilmaktadir.

Mahallede tarimsal iiretim oldugundan pazar kurulmamaktadir. Pazar ihtiyac1 gerektiginde
Kestel pazarindan karsilanmaktadir. Yerlesmede 1 adet kahvehane ve 1 adet bakkal bulunmaktadir.
Tablo 7: Kestel ilcesi Sosyo-Ekonomik Gelismislik Sirasi (2004)

Sosyo-Ekonomik Gistergeler 872 Ilce Icindeki Sirasi
Niifus 44102 322
Sehirlesme Orant (%) 62,35 162
Niifus Artis Hizi (%.) 32,98 78
Niifus Yogunlugu 103 188
Niifus Bagimhhk Oram (%) 45,86 781
Ortalama Hanehalk: Bityiikliigii 4.16 640
Tarim Sektbériinde Cahsanlar Oram (%) 46,12 761
Sanayi Sektoriinde Calisanlar Oran (%) 27,71 19
Hizmetler Sektoriinde Caliganlar Orani (%) 26,17 274
Issizlik Oram (%) 8,55 187
Okur Yazar Orani (%) 91.69 90
Bebek Oliim Orani (%o) 24,84 790
Fert Basina Genel Biltce Geliri (Bin TL) 7624 800
Vergi Gelirlerinin Ulke Icindeki Payi (%) 0.00092 780
Tarimsal Uretimin Ulke Icindeki Pay1 (%) 0,15420 198
Gelismislik Surasi 91

8.  TEKNIK ALTYAPI
8.1. Ulasim
8.1.1. Karayolu Ulasim

Sayfiye Koyi, diger yerlesmelerle ulasim baglantisim karayolu ile saglamakta olup,
sehirleraras: yollara baglantis1 ise Eski Bursa-Inegél karayolu iizerinden saglanmaktadir. Sayfiye
Ko6yli; eski Bursa-Inegél karayolundan 9 km igeride olup, Kestel ilge merkezine 22 km, Bursa sehir

N V)
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merkezine 35 km ve Inegol ilge merkezine ise 22 km uzakliktadir. Ulasim Sayfiye-Kestel arasi 6zel
arag sahipliligine gore ve belediyeye ait otobiisler ile yapilmaktadir. Ulagim sorunu bulunmamaktadir.
Harita 15: Planlama Alan1 ve Yakin Cevresi Ulasim Ag

8.1.2. Havayolu Ulasimm

Planlama alanina en yakin havalimanlan Istanbul, Izmir ve Ankara’da, en yakin havaalanlar
Balikesir ve Bursa’da bulunmaktadir. Bunlar; Istanbul Atatiirk Havalimam, Izmir Adnan Menderes
Havalimani, Ankara Esenboga Havalimami, Balikesir Ko6rfez Havaalani, Bursa Yenisehir
Havaalan1’dir.
Harita 16: Hava Meydanlarim Gosterir Harita

nnnnnnnn

8.1.3. Demiryolu Ulasimm
Planlama alanmna en yakin demiryolu istasyonu Bilecik Boziiyiik IIgesi’nde bulunmakta ve 81

km uzakliktadir. Planlanan yiiksek hizli tren hatlarina bakildiginda 2023 yilma kadar bitirilmesi

diistiniilen hatlardan olan Bursa hattinin gececegi giizergdhin Kestel kent merkezinin yakinindan

gececek olmasi dikkate degerdir.

Harita 17: Devlet Demiryollar: Haritas:

J

8.1.4. Denizyolu Ulasim
Planlama alaninin bulundugu Kestel il¢esinin denize kiyisi bulunmamaktadir. Ilgeye en yakin
denizyolu ulasim: Gemlik Limamndan ve Mudanya Iskelesinden saglanmaktadir. Gemlik Limamni
yaklagsik 55 km, Mudanya Iskelesi ise yaklasik 54 km uzakliktadir.
8.2. Enerji Durumu
Planlama alanindan enerji nakil hatt1 gegcmemektedir.
9.  MULKIYET DURUMU VE ARAZI FIYATLARI
Kestel Ilgesi Sayfiye Mahallesinde mahalle merkezinde m? birim fiyat1 6 TL, mahalle merkezi
disinda alanlar ise m? birim fiyati 8 TL dir.
(https://www.gib.gov.tr/sites/default/files/fileadmin/user upload/ArsaArazi/BURSA.pdf)
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100 MEKANSAL ORGANIiZASYONU
10.1. Tarihsel Gelisim

Sayfiye Mahallesi, Miladi 1877-1878, Rumi 1293 Yilinda Osmanli-Rus Harbinde Artvin Ili,
Borgka Ilgesi, Murgul Bucaginda ikamet eden birka¢ kéy ikametgahlarini Miladi 1901-1902, Rumi
1316 yilinda Ingiliz ve Ruslarin isletmekte oldugu bakir madenleri fabrikasinin topraklarmi istimlaki
nedeniyle yerlerini satarak Bursa’ya gelmislerdir. Zamanin Padigahi Sultan Hamid’in fermam ile
Bursa’nin 35 km dogusundaki Baydin diye bilinen (Bu yer Roma Imparatorlufu zamaninda Iznik
Derebeyinin mesire yeri ve avlanma alani olarak kullamilirdi) yere yerlesme imkani buldular. Daha
sonra Cumhuriyet’in kurulmas: ile kéyiin ad1 Sayfiye olarak degistirilmigtir.

06.12.2012 Tarih ve 28489 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “On Dért Iide
Biiytiksehir Belediyesi Ve Yirmi Yedi Ilce Kurulmasi Ile Bazi Kanun Ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” kapsaminda 1. Maddesinin 2. Bendi “Adana,
Ankara, Antalya, Bursa, Diyarbakir, Eskisehir, Erzurum, Gaziantep, Izmir, Kayseri, Konya, Mersin,
Sakarya ve Samsun biiyiiksehir belediyelerinin swrlary il miilki svurlaridir.” Seklinde oldugundan
Sayfiye Mabhallesi statiisiine doniigm{istiir
10.2. Kent Estetigi Ve Kent Imaji

Sayfiye Mabhallesi yerlesim alaninin tiim ¢evresi meyve agaclar ve agaghik alanlarla gevrili
olmasindan dolay1 yerlesme, yesil bir gériiniime sahiptir. Yerlesmede 6nemli bir imaj noktas:1 olarak
mabhallenin kuzeyinde agag i¢erisinden su ¢ikmaktadir.

Yerlesmede eski yapilar genelde kagir, yeni yapilar da betonarme ve tugladan yapilmstir.
Yapilarda belirgin bir mimari 6zellik gézlenmemektedir.

10.3. Yerlesim Analizleri
10.3.1. Yerlesimin Formu

Sayfiye Mahallesinin yerlesim alam; Uludag’in yamaglarinda kurulmus olmasi sebebiyle
egimli araziye sahip ve yerlesim organik yapidadir ve yapilar yerlesim alaninda bulunan, birbirine
baglanan beg yol aks1 boyunca lineer bir sekilde konumlanmiglardir.

Yerlesim alaninin belirleyen bu unsur ile genel goriintiisiine bakildiginda; yerlesim alani; lineer
bir formdan daha ¢ok gridal bir form seklinde arazide yerlesmistir. Mahallenin, tarimsal faaliyetlerini
devam ettirmesi sebebiyle, yerlesim alaminin yakin g¢evresi tarim alanlari ile sinirhidir ve yerlesimin dis
formunu olusturmaktadir.

10.3.2. Yap1 Kullanimlari ve Konumlari

Sayfiye Mahallesi yerlesim alaninda tespit edilen yapr sayisi 173 adettir. Mahallenin yapi
kullamm yogunlugunda miistemilatlar birinci sirada yer alirken konut kullanimi ikinci sirada one
¢ikmaktadir. Yerlesim alaninda genel olarak konut alanlar1 ¢ok genis parsellere sahip degildir ve
konutlar bitisik nizamda bulunmaktadir.

Mahallede oturulamaz durumda olan 1 yap1 vardir bu da harabe niteligindedir.

Sayfiye Mahallesinde toplamda yap: kullanimi olarak bos olan bina sayisi, kullanmilmayan
yapilarla birlikte 6 olarak tespit edilmistir.
Tablo 8: Yapi Kullanim Tiirleri

Kullanim Adet %o
Konut 76 43,93
Miistemilat 92 53.17
Dini Tesis 1 0,58
Okul 2 1.16
Resmi Kurum 1 0.58
Harabe 1 0,58
Toplam 173 100,00
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Grafik 10: Yapi Kullanim Tiirii Grafigi
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10.3.3. Yap1 Kat Adetleri

Sayfiye Mahallesinde kat adetleri incelendiginde bir katli konutlarin gogunlukta oldugu tespit
edilmistir. 2 katli konutlar ise bu siralamada 2. sirada yer almigtir. 3 katli konutlarin sayisi ise ¢ok
diisiik oranda yer almaktadir.

Tablo 9: Kat Adetleri
Kat Adetleri Adet Y%
1 Kath 42 53.85
2 Katli 29 37,18
3 Katlt 7 8,97
Toplam 78 100,00
Grafik 11: Kat Adetleri Grafigi
—

10.3.4. Yap: Kalitesi

Sayfiye Mahallesinde yapilarin durumlar incelendiginde; iyi durumdaki yapilarin yerlesim
alaninda ¢ogunluktadir. Orta durumda olan yapular ise iyi durumdaki yapilardan sonra ikinci sirada yer
almakta, ancak aralarinda dnemli bir fark bulunmamaktadir.

Tablo 10: Yapi Kalitesi

Yapi Durumlari Adet %
Iyi 41 51.25
Orta 31 38,75
Katii 7 8,75
Harabe 1 1.25
Toplam 80 100,00

Grafik 12: Yapi Kalitesi Grafigi
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10.3.5. Yapi Cinsleri

Sayfiye Mahallesinde bulunan konutlarin genelini betonarme yapilar olusturmaktadir. Kagir
yapilar ile yigma yapilar arasinda 6nemli bir fark bulunmamaktadur.
Tablo 11: Yap: Cinsleri

Yapi Cinsleri Adet %
Betonarme 52 65,83
Yigma 16 20,25
Kagir 11 13.92
Toplam 79 100,00

Grafik 13: Yapi Cinsleri Grafigi
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11. KURUM GORUSLERI
11.1. T.C.Bursa Valiligi il Afet ve Acil Durum Miidiirligii

T.C. Bursa Valiligi 11 Afet ve Acil Durum Midiirligii’niin E-69397757-952.01.04.04-140727
Sayil1 Gortisii;

“Erdogan, Turankoy ve Sayfive Mahalleleri ile ilgili Miidiirliigiin arsivinde yapilan incelemede
sonucunda Afete Maruz Bélge Kararimin bulunmadigt,

Sayfive Mahallesinde egimi yilksek olan kisminda yapilacak olan imar uygulamalar: sirasinda
ve sonrasinda olugabilecek stabilite sorunlarina (heyelan ve kaya diismesi vb) kargi gerekli tedbirlerin
alinmasi saglanmali,

Erdogan, Turankéy Mahallelerin swurlart igerisinden gegen dere sebebiyle olugabilecek
taskinlara karsi DSI 1. Bélge Miidirligii ' niin gorisii alinarak, bu goriste belirtilen hususlara
uyulmast gerektigi,

Ayrica 7269 Sayili ‘Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun’, 14.07.2007 Tarih ve 26582 Sayili ‘Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar
Hakkinda Yénetmelik’, 18.03.2018 Tarih ve 30364 Sayih ‘Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi’ ile
Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yonetmelik’ hiikiimlerine titizlikle uyulmas: gerektigi,”

Seklindedir.

11.2. T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg, Kiiltiir Varhklar: ve Miizeler Genel Miidiirliigii, Bursa
Kiiltiir Varhklarim Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigii

T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhigi, Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Mudiirltigii, Bursa Kiiltiir
Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu Miidiirliigii’niin 10.03.2021 Tarih ve E-35546553-169.99-1205961
Sayil1 Gorlsti;

“1) Mevcut korunmas: gerekli tasinmaz kiiltir varliklari ile bunlarin koruma alanlart ve
arkeolojik, kentsel ve tarihi sit alanlarimn diginda yer alan ve yapilan incelemede, 2863 sayili Kanun
kapsaninda herhangi bir kiiltiir varligina rastlanilmayan, swrlary isaretli Turan Mahallesindeki
alana yoénelik imar plam revizyonu gqalismasi gerceklestirilmesinde mevzuat agisindan sakinca
bulunmadig,

2) Miilkiyeti Maliye Hazinesine ait, tapunun 1347 Parselinde kayitli tasinmazda yer alan
30.09.2016 tarihli ve 6143 sayili kararlar 1. Grup korunmasi gerekli tasinmaz kiiltir varligi olarak
tescilli Erdogan Koyii Eski Camisi disinda, mevcut korunmas: gerekli tasinmaz kiiltiir varliklar ile
bunlarin koruma alanlar: ve arkeolojik, kentsel ve tarihi sit alanlarvun diginda yer alan ve yapilan
incelemede, 2863 sayili Kanun kapsaminda herhangi bir kiltir varligina rastlamlmayan simrlart
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isaretli Erdogan Mahallesindeki alana yonelik imar planm revizyonu gergeklestirilmesinde, séz konusu
camiyle ilgili 28.04.2017 tarihli 6896 sayil kararla uygun bulunan plan tadilatina uyulmas: kaydiyla
mevzuat agisindan sakinca bulunmadigi,

3) Mevcut korunmast gerekli taginmaz kiltir varliklari ile bunlarim korunma alanlari ve
arkeolojik, kentsel ve tarihi sit alanlarimin disinda yer alan ve yapilan incelemede, 2863 sayili Kanun
kapsanunda korunmasi gerekli tasinmaz kiiltir varligr niteligi tasiyan binalara rastlamilan, simirlar
isaretli Sayfiye Mahallesindeki alana yonelik imar plam revizyonu g¢aligmasina yonelik goriisiin,
anilan binalara yonelik tespit ¢alismasiun sonuglandirilmas: asamasindan sonra iletilecegi, ”

Seklindedir.

11.3. T.C. Bursa Valiligi, Il Kiiltiir Turizm Miidiirligii

T.C. Bursa Valiligi, Il Kiiltiir Turizm Miidiirltigii’niin 08.10.2020 Tarih ve 97140558-304.02-
E.752638 Sayili Gortisti;

“Erdogan, Turankoy ve Sayfive Mahallelerine ait imar planlarimin revize edilmesi ile ilgili
2863 sayithh Kanun kapsaminda Bursa Kiiltir Varliklarim Koruma Boélge Kurulu Midiirliigii 'niin
uygundur gorigstintin alinmast koguluyla, 2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu uyarimca sakinca
bulunmadig,”

Seklindedir.

11.4. T.C. Bursa Valiligi, Il Kiiltiir Turizm Midiirliigii

T.C. Bursa Valiligi, Il Kiiltiir Turizm Midirligii'niin 16.10.2020 Tarih ve E-97140558-
304.02-775383 Sayili Goriisi;

“Erdogan, Turankdy ve Sayfive Mahallelerine ait imar planlarimin revize edilmesi ile ilgili
2863 sayihi Kanun kapsaminda Bursa Kiiltiir Varliklarimi Koruma Boélge Kurulu Miidiirligii’ niin
uygundur goriginin alinmast kosuluyla, 2634 Sayili Turizmi Tegvik Kanunu uyarinca sakinca
bulunmadi,”

Seklindedir.

11.5. BOTAS, Boru Hatlari ile Petrol Tasima A.S. Dogal Gaz Isletme ve Piyasa islemleri Bolge
Miidiirliigii

BOTAS Boru Hatlar ile Petrol Tasima A.S. Dogal Gaz Isletme ve Piyasa Islemleri Bolge
Miidirligi’ niin 67905369-405.02.99-E.2307966 Sayil1 Gorlisti;

“Konuya iliskin yapilan inceleme neticesinde;

- Erdogan Mahallesi imar plam swurlart ile Kuruluglarina ait mevcut 24 ing g¢apindaki
Malkocglar-Ankara Dogal Gaz Iletim Boru Hatti (DGIBH) ve bu hattin paralelinde yer alan 36 ing
capindaki Boziiyiik-Seckéy Loop DGIBH arasindaki minimum mesafenin 70 metre,

- Turankoy Mahallesi imar plam swurlar ile Kuruluslarina ait mevcut 24 ing c¢apindaki
Malkoglar-Ankara Dogal Gaz Iletim Boru Hatti (DGIBH) ve bu hattin paralelinde yer alan 36 ing
capindaki Boziiyiik-Seckdy Loop DGIBH arasindaki minimum mesafenin 200 metre,

- Turankiéy Mahallesi imar plan: stmrlar: ile Kuruluglarina ait meveut Yenisehir Pig Istasyonu
arasidaki minimum mesafenin 220 metre,

Oldugu tespit edildigi,

Bahse konu imar plam simrlart ile Kuruluglarina ait DGIBH’lerini gosterir haritalarin
gonderildigi,

Konu ile ilgili olarak, Resmi Gazetenin 04.07.2014 tarih ve 29050 sayili niishasinda
yayimlanan ‘BOTAS Ham Petrol ve Dogal Gaz Boru Hattr Tesislerinin Yapimi ve Isletilmesine Dair
Teknik Emniyet ve Cevre Yonetmeligi'nin ilgili maddeleri dogrultusunda, boru hatti ve tesislerine 200
metreden daha yakinda yapilacak her tirlii yapilasmalar, imar planlar: ve altyap projeleri (yol gegisi,
trafo, hafriyat alam, enerji nakil hatti, sw'kanalizasyon hatti, telekomiinikasyon hatti, sondaj ¢calismasi
vb.) ve 400 metre mesafe icerisinde planlanan her tirlii maden iretim ve igletim projelerinden once
Kurulugumuzdan goris alinarak, séz konusu ¢alismalarin Yonetmeligimizde belirtilen teknik emniyet
kriterlerine ve yaklagim mesafelerine uygun olarak yiriitiilmesi gerektigi,

Bununla birlikte,
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1) DGIBH'mn derinligi, zaman icerisinde zemin kotunda olusan degisimler ve giizergdhin
ozelliklerine gore onemli diizeyde degisiklik gosterebilmektedir. Bu nedenle, projelendirmenize esas
bolgelerdeki ihtiyag duyulan DGIBH derinlik ve koordinat bilgilerinin; BOTAS Bursa Sube
Miidiirlugi (Tel: 0 224 242 86 11-12) ile irtibata gegilerek temin edilmesi, teknik personel tarafindan
ozel dedektor ile sahada yapilacak ¢alismalar egsliginde tespit edilmesi,

2) DGIBH giizergdhinda kazi yapiimamasi, 30 metreden daha yakinda yapilacak kazilarin ise
ilgili Sube Miidiirliigii ile irtibata gegilerek goreviendirilecek teknik personel nezaretinde yapilmas:,

3) Yancy, yakicy, parlayicy, patlayici, kimyasal madde bulunduran, imal eden, kullanan atolye,
depo, ardiye, imalathane, LPG/CNG/Akaryakut tesisleri, fabrika gibi tesislerin boru hattina minimum
yaklagma mesafesi 50 metre olacak sekilde projelendirilmesi,

4) DGIBH giizergdhimin iizerinde is makinelerinin ¢aliymamasi, santive alam olarak
kullamilmamasi ve boru hattina olumsuz etki yapmayacak gekilde ¢alismalarin yiritilmesi, ayrica
boru hatti giizergdlina 200 metre mesafeden daha yakinda hafriyat alam planlanmas: halinde
Kurulugtan ayrica goriis alinmasi,

Gerektigi,

Yukarida belirtilen hususlar dikkate alinmadan ¢alismalarin yiriitilmesi veya Kurulus goriigii
ve izni alinmadan sahada yapilacak ¢alismalar sirasinda, dogal gaz iletim boru hatti ve tesislerimizde
olusan tim zararlar (havaya atilan gazin bedeli, tiim bakim-onarim giderleri, gaz akis1 durmasindan
dolayr olusabilecek giderler vb.) ile c¢evreye verilecek zararlar ve olasi can/mal kaybimin tim
sorumlulugu, Belediyeye ait olacagi,

Sonug olarak, boru hattimiz ve ¢evre teknik emniyeti agisindan herhangi bir olumsuzluga
neden olunmamasi ve yanly anlasiimalarin onlenebilmesi icin, oncelikle BOTAS Bursa Sube
Miidirligii ile irtibata gegilerek sahada dedektorle DGIBH'lar: ve tesislerin tespiti yapilarak imar
plamt ¢aliymalarinda kullamimak tizere koordinat verilerinin alinmasi, akabinde yukarida yer alan
kriterlere uygun olarak hazirlanan koordinatlh vaziyet plam veya ézel gegis projelerinin, bolgeden
sorumlu Sube Miidirliigiine gonderilerek nihai goriiglerimizin alinmasi ve haritada belirtilen
mesafelerin korunmasi gerektigi,”

Seklindedir.

11.6. BURSAGAZ

BURSAGAZ’1n 12.10.2020 Tarih ve 2020/2380 Sayil: Goriist;

“Erdogan, Turankdy ve Sayfive Mahallelerinde dogal gaz alt ve iist yatimlarimn
bulunmadigi, ” \

Seklindedir.

11.7. T.C.Bursa Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii

T.C. Bursa Valiligi Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigii’niin 05.11.2020 Tarih ve E-27264143-
754-58533 Sayili Goriisi;

“Bursa Ili, Kestel Ilcesi, Erdogan, Turankoy ve Sayfiye Mahallelerine ait planlama swurlar,
Bakanligin Sit Alanlary Yonetim Sistemi (SAYS) ile Sube Miidiirliigii arsivinde incelenmis olup soz
konusu alanlarda mevcut onayli dogal sit kaydwin bulunmadig,

Soz konusu planlama sahasinda; 3621 sayili Kyr Kanunu Uygulamasina Dair Yonetmeligin 4.
maddesinde tanimi yapilan ve kiyt kenar ¢izgisi tespiti yapilmasi gereken deniz, tabii veya suni gol ya
da akarsu bulunmadig tespit edildigi,”

Seklindedir.

11.8. T.C.Tarim ve Orman Bakanhig Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 1. Bolge Miidiirliigii

T.C. Tarim ve Orman Bakanlig: Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 1. Bolge Miidiirliigli’ niin
06.01.2020 Tarih ve E-48376342-754-806490 Sayil1 Goriisi;

“Soz konusu plan swmrlary ekli haritada isaretlenmis olup Turankoéy Mahallesindeki plan
swurlari, Bursa iline igmesuyu temini amagli Golbast Baraji Yiikseltilmesi Projesi kapsaminda Golbas:
Baraji Kisa ve Orta Mesafeli Igmesuyu Koruma alanlarinda kaldigi, "Igme-Kullanma Suyu
Havzalarimin Korunmasina Dair Yonetmelik" hiikiimlerine uyulmasy, BUSKI Genel Miidiirligii ile
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icmesuyuna yonelik protokol agamasimda olunmasi nedeniyle BUSKI Genel Miidiirligii'niin goriisiiniin
alinmas: gerektigi,

Turankoy ve Erdogan Mahalleleri imar planina yonelik Kurum goriglerinin 24.02.2020 tarihli
ve 19588 sayili yazilar ile verilmig oldugu,

Alan sy igerisinden Turankoyigi dere ve Dibektas dere geg¢mekte olup, her iki dere igin
taskin simirlart ve 1slah kesitleri verildigi,

Yapilan yeniden degerlendirmede, Turankoyici dere yatagr alanda tespit edilememis olup,
bolge topografyas: ve havza alam degerlendirildiginde plan sinmrlar: igerisinde Turankdyici derenin
memba kesimlerinin altyapi tedbirleri kapsaminda degerlendirilerek gerekli tagkin drenaj tedbirlerinin
ilgili Belediyesince alinmasinin uygun olacag diigtiniildiigi,

Erdogan Mahallesi igerisinden gegen Dibektas dere yatagi yetersiz olup, dere yatagina
miidahaleler oldugu,

24.02.2020 tarihli ve 19588 sayili yazilar: ile taskin alanlart verilmis olan Dibektag derede,
bolgenin kotlu koordinatly halihazwr haritalarimin taraflarina iletilmesi halinde taskin alanlarvun
giincellenebilecegi, ancak bolgede yapilasma kosullart goz oniine alindiginda so0z konusu dereye
yapilan miidahalelerin ilgili miilki amirler ve/veya mahalli idarelerce kaldirilarak taskin kontroliine
yonelik dere 1slah ¢aligmalarinin yapilmas: gerektigi,

Ayrica 24.02.2020 tarihli ve 19588 sayui yazida da belirtildigi iizere bolgede drenaj kanallari
bulunmakta olup, kanal kesitlerinin daraltilmamasi, akiy sartlarina ve mevcut yapisina miidahale
edilmemesi, uygun bir sahilinde isletme-bakim amagli minimum 6,00 metre genisliginde yol
seritlerinin ayrilmas: gerektigi,

Sayfive Mahallesinde plan simrini iceren Kurum goriiglerinin 28.01.2016 tarihli ve 61290
sayil yazida verilmis oldugu,

28.01.2016 tarihli ve 61290 sayili yazida ozetle plan swurlari igerisinde haritalarda dere
goziikmesine ragmen arazide tespit edilemedigi, dere havzasi dikkate alindiginda altyap: yagmursuyu
desarj hatlart icerisinde gerekli tedbirlerin alinmasi gerektigi belirtildigi, yeniden yapilan
degerlendirmede plan sirlary icerisinde dere yatag tespit edilememis olup, topografyas: olduk¢a dik
olan bolgede plan smrlar icerisindeki Isimsiz derenin Koca dereye mansap kogullarvmn saglanmast
bolgede olasi asirt yagislarda olusabilecek can ve mal kaywplar: riski agisindan onem arzettigi,

Iligili alanlarda kaynak, cesme, kuyu ve yeraltisuyuna yapilacak tim g¢alismalarda azami
hassasiyet gosterilerek, yeralti suyunun miktar ve kalite yoniinden olumsuz etkilerden korunmasi
amagl olarak tespit edilmis veyahut sonradan tespit edilecek kaynaklar (yeraltisuyu ¢ikiglary) merkez
olmak tizere 50 m’lik dairesel alanda higbir faaliyet yapilmamasi ve yeraltisuyu seviyesinin altinda
herhangi bir kazi yapilmamasi, gerek imar ¢aligmalar: sirasinda gerekse yapi insas1 asamasinda gerek
personel gerek igletme kaynakl her tirlii sivi atiklarin tabii zemin ile temasimn kesilmesi, sizdirmazlik
saglanarak depolanmasi, yeraltisuyu kirlenmesini onleyici tiim tedbirlerin alinmasi, sonradan tespit
edilebilecek pinar, kaynak veya yeraltisuyunun korunmasi icin gereken tedbirlerin alinmasi, ‘Su
Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi’, ‘Igme Kullanma Suyu Havzalarimin Korunmasina Dair Yonetmelik’ ile
‘Yeraltisularimin Kirlenmeye ve Bozulmaya Karsi Korunmast Hakkindaki Yonetmelik’ hiikiimlerine
tam riayet edilmesi, yeraltisuyuna olumsuz etkisinin saptanmasi durumunda zararin ilgiliden temin
edilmesi ve engellenmesi, engellenemeyen herhangi bir zarar durumunda ise yapilasmamn iptal
edilmesi kosullarina uyulmasi gerektigi,”

Seklindedir.

11.9. T.C. Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, Bursa Su ve Kanalizasyon idaresi Genel
Miidiirliigii, Planlama Yatirim ve ingaat Dairesi Baskanhg

T.C. Bursa Biiyiikksehir Belediye Baskanligi, Bursa Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel
Miidiirltigii, Planlama Yatrim ve Insaat Dairesi Bagkanligi’min 23.11.2020 Tarih ve E-13138482-
730.10-56245 Sayili1 Gorlisti;

“BUSKI bilgi sistemine aktarilmis olan mevcut i¢mesuyu ve yagmursuyu hatlari ile planlanan
atiksu ve yagmursuyu hatlarimin ekli CD’'de koordinatli olarak verilmis oldugu, imar yolu
gilizergahlari belirlenirken dikkate alinmas,
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Yapilan plan ¢alismalarinda, kanalizasyon, yagmursuyu ve igmesuyu sistemlerinin tekniger
uygun olarak olusturulabilmesi igin agagida belirtilen Genel Mudirliik goriglerinin dikkate alinmas:
Oonem arz ettigi,

I- Imar plan sahasinda yerlesim planlari yapilirken i¢cmesuyu sebeke sisteminde istenen
basinglarin saglanabilmesi igin yiiksek kotlarda yiiksek katli binalarin olmamasina dikkat edilmeli ve
yerlesim planlar1 hazirlandiktan sonra su deposu alanlarimin belirlenmesi hususunda gorislerinin
alinmasi,

2- Kanalizasyon ve yagmursuyu sistemleri cazibeli sistemler oldugundan, bu sistemlerin
topografik yapiya uygun egimli olarak planlanabilmesi icin imar plan ¢alismalart yapilirken
topografik yapt dikkate alinmas:,

3- Egimli imar adalarinda ozellikle en digiik kotta olusacak binalarin atiksularim almak
amactyla imar adalarinin en diisiik kotlu kenarinda parselin ¢evresinde en az 3 metre genisliginde yol
birakiimali ya da altyapt gegis bandi olusturulmasi gerektigi, olusturulan bu yolun miimkiin
oldugunca, cazibe ile akisin saglanabilecegi en yakin imar yoluna baglantis: saglanmast,

4- Imar yollarina ait yol projeleri olugturulurken yol enine boyuna egimlerin yagis sularinin
gollenmesine sebep olmayacak sekilde dizenlenmesi, saglikly bir altyap sisteminin planlanabilmesi
icin olusturulan yol projelerinin Genel Miidiirliige iletilmesi gerektigi,

Soz konusu imar plam ¢calismalarinda yukarida belirtilen hususlara dikkat edilmesi ve gerekli
hassasiyetin gosterilmesi ayrica onaylanmadan once tekrar Genel Miidiirlik goriiginin alinmasi
hususunda geregi,”

Seklindedir.

11.10. T.C. Orman Genel Miidiirliigii, Bursa Orman Bélge Miidiirliigii, Bursa Orman Isletme
Miidiirliigii, Bursa Kadastro ve Miilkiyet Sefligi

T.C. Orman Genel Midirliigii, Bursa Orman Bolge Midiirliigii, Bursa Orman Isletme
Miidiirligi, Bursa Kadastro ve Miilkiyet Sefligi’nin 09.11.2020 Tarih ve E-60278296-255.99-2446458
Sayil Goriisti;

“Erdogan, Turankoy ve Sayfive Mahallesi haklnda kurum goriigiine istinaden Isletme
Miidiirligii 'niin 14.10.2020 Tarih ve E.2226813 Sayi Emirleri ile kurulan komisyon tarafindan
hazirlanan Inceleme Raporu:

Bursa 1Ili, Kestel Iigesi, Erdogan, Turankéy ve Sayfive Mahallelerinde orman kadastro
calismast yapilmis ve kesinlesmigtir. Yapilan incelemede imar plam yapilacak olan proje alanlarindan
Turankdy Mahallesindeki proje alanimn orman simirlart diginda kaldigi, orman sayilmayan yerlerden
oldugu tespit edildigi, Sayfiye Mahallesindeki ve Erdogan Mahallesindeki proje alanlarimn ise kismen
orman swirlart icinde kaldig, kismen orman oldugu tespit edildigi,

Sonug olarak, Turankéy Mahallesindeki proje alarmmn orman sinwrlar disinda kaldigi, orman
sayilmayan yerlerden oldugu tespit edildigi, Turankdy Mahallesinde soz konusu ekli CD ile gonderilen
proje alaninda imar plam yapilmasinda kurum agisindan sakinca olmadi,

Sayfive Mahallesindeki ve Erdogan Mahallesindeki proje alanlarimin ise kismen orman
smrlart icinde kaldigi, kismen orman oldugu tespit edildigi, 6831 sayili Orman Kanunu ve kanuna
bagl mevzuat geregi orman alanlart imar plamina konu edilemez, orman alanlar: imar plamnda dere,
yol, ada siirt gibi kullammlarla bolinip parg¢alanamaz, imar plamna konu edilemez. Soz konusu
planlarda orman alanlar: yol olarak kullaniimak isteniyorsa, Idareden 6831 sayii Orman Kanununun
17. Maddesince izin talebinde bulunulabilecegi, ancak idarece yol izni verilse dahi imar plamna konu
edilemeyecegi, imar plamnda yalmzca orman tabakaswindaki kesikli ¢izgi ile izinli yol hatti
gosterilebilecegi, plan notlarinda da bu yolun idareden izinli oldugu ve izin siiresince kullamlabilecegi
belirtilmelidir. DOP hesaplarina ve imarla ilgili diger hesaplara izinli yol olarak gosterilen alanlar ve
ormanda kalan diger alanlarim dahil edilmemelidir. Sayfiye Mahallesindeki ve Erdogan
Mahallesindeki soz konusu proje alanlarinda orman sinr hattimin gozetilerek yapilmas: halinde kurum
agisindan uygun olabilecegi, orman alanlarimn higbir sekilde imar planina ve DOP hesaplarina konu
edilemeyecegi ve bu alanlarm imar plamindan gikarilarak, projenin o sekilde diizeltilmesi gerektigi,
imar planlarimn bu hali ile yapilmasinda kurum agisindan sakinca oldugu kanaatiyle,
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Inceleme raporu diizenledigi,”

Seklindedir.

11.11. UEDAS Emlak Kamulastirma Yonetmenligi

UEDAS Emlak Kamulagtirma Ydnetmenligi’nin 21.10.2020 Tarih ve 19712 Sayili Goriisii;

“Yapilan inceleme neticesinde, yazi ekinde belirtilen alanlar iizerinden Sirketlerine ait
34.5kV luk enerji nakil hatlarimin gegtigi ve mevcut eneryjili trafolarimn bulundugu tespit edildigi,

30.11.2000 giin ve 24246 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiirirliige giren Elektrik Kuvvetli
Alam Tesisleri Yonetmeligi 44. Maddesinin (h) ve (i) fikralarinda belirtilmis olup, bu Yonetmelige gore
hareket edilmesi gerektigi,

Soz konusu ¢alismalarda adr gegen Yonetmelik maddelerine gore hareket edilmesi, igletmesi
Sirketlerine ait mevcut tesislerin korunmasi, enerji nakil hattimn giizergahindaki can ve mal
emniyetinin saglanmasini temin agisindan gayrimenkuller tizerine tesis ettirilmis olan irtifak haklar ve
direk yerlerinin korunarak soz konusu Erdogan, Turankoy ve Sayfive Mahallerine ait imar planlarinin
revize edilmesinde Sirket acisindan sakinca bulunmadig, ”

Seklindedir.

11.12. Tiirkiye Elektrik iletim A.S. Genel Miidiirliigii, 2. Bolge Miidiirliigii (Bursa) Tesis ve
Kontrol Miidiirliigii

Tiirkiye Elektrik Iletim A.S. Genel Mudiirltigii, 2. Bélge Miidiirliigti (Bursa) Tesis ve Kontrol
Miidiirliigii’ niin E-57688532-045.01(045.01)-365300 Sayili Goriisi;

“Soz konusu mahalle swurlar: dahilinden gegen Tegekkiiltine ait mevcut ve tesisi planlanan
herhangi bir enerji iletim hatti bulunmadig,”

Seklindedir.

12. SENTEZ CALISMASI

Sayfiye Mahallesinde yapilan analizler, kurumlardan alinan goriisler ve elde edilen tim
verilerin sonucunu degerlendirmek ve Sayfiye Mahallesinin esikleri ortaya ¢ikarmak amagl sentez
¢alismasi yapilmig revizyon plan Oncesinde yapilmig olup, mevcut sentez ¢alismasi gelen kurum
goriislerine gdre yeniden degerlendirilerek, herhangi bir degisikligin olmadig saptanmugtir.

Planlama ¢aligmasi yapilmadan énceki son adimi olusturan bu ¢alisma ile koylin fiziksel ve
yapilasms ¢evre esikleri bir araya getirilmistir ve degerlendirilmistir. Buna gére koyiin dogal esigi
olan dikili tarim arazileri, orman alanlar1 ve jeolojik agidan yerlesime sakincali alanlar kylin yerlesim
alan biiyiikliigiinii siirlayici ve belirleyici etmenler olusturmugtur.

Arazinin mevcut kullanim durumunu gosteren ve yapilarin niteligini belirten fiziksel yap:
verileri ise, halihazirdaki fiziksel yap: durumunun uygun oldugu alanlarin ve uygun olmadigi, sakincal
olan ve ¢oziimlenmesi gereken alanlarin belirlenmesinde yardimei olacak esikleri olusturmustur.

13. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI
13.1. Bursa 2020 Yih 1/100 000 Olcekli Cevre Diizeni Plam

Planlama alan1 Bursa 2020 Yil: 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda Alagam Planlama
Bolgesinde bulunmakta olup; yerlesimin bulundugu alan Kirsal Yerlesim Alani, gevresi ise Diger
Tarim Alan1 ve Orman Alani olarak planlanmistir.

Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam Plan Hikiimlerinin 6.2.2. Kirsal
Yerlesme Alanlar1 Maddesi;

“6.2.2. KIRSAL YERLESME ALANLARI

6.2.2.1. ligili idarece, mevzuata gore onaylanmis/onaylanacak koy yerlesik alam ve civarina
iligkin sinwrlar plan degisikligine gerek kalmaksizin gegerlidir.

6.2.2.2. Kirsal Yerlesme Alanlar: Bursa 2020 Yili 1/100000 élgekli Il Cevre Diizeni Planinda
sematik gosterilmis olup, Onayli Koy Yerlesik Alanlari/Gelisme Alanlari ve Koy Yerlesik Alam
bulunmayan alanlarda, tapu kaydinda “koy ici” yazan parselleri kapsamaktadir.
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6.2.2.3. Onayli Koy Yerlesik Alam bulunmayan alanlarda ve simir degisikligi gerektiren
alanlarda, Kirsal Yerlesme Alan simwrlar: kurum goriisleri dogrultusunda lige Belediye Meclisi
tarafindan belirlenir, Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanir.

6.2.2.4. Bu alanlarda, koruma ve gelisim ilkelerine wuygun imar planlarinin
hazirlanmasi esastir. Plamt bulunmayan kdy ve mezralar ile belediye simirlar: icine katlarak mahalle
statiisii kazanmig kirsal yerlesmelerin yerlesme alanlarinda imar planlar: yapuincaya kadar asagidaki
kogullar uygulanir.

6.2.2.5. Kirsal yerlesme alanlarinda konut, tarim ve hayvancilik amagl yapilar ile
koy wifusuna hizmet edecek egitim, saghk vb. Kamusal ftesislerle ticari ve sosyal
yapilar (kéy konagi, ibadethane, okul, spor alani, harman yeri, mezarlik, pazaryeri,

Saglik ocag, saglhk evi, postane, su deposu, karakol, kiy bakkali, koy kahvesi ve lokantasi, alt yapi
tesisleri vb.) yer alabilir. '

6.2.2.6. Konut, tarim ve hayvancilik amagl yapiara iliskin uygulamalar, bu plan ile
verilmis yapilasma kogullarim asmamak kaydiyla, 3194 sayils Imar Kanunu.

Plansiz Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 5 inci boliimiinde belirtilen esaslara gore yapulir.

6.2.2.7. Konut, bakkal, manav, berber, firin, kahve, lokanta, tamitim ve teghir biifeleri ve
mahalle halki tarafindan kurulan ve igletilen kooperatiflerin igletme binalar: bu hiikiim dogrultusunda
yapilacaktur.

Emsal: 1,00

Taban alan: katsayis: ve cekme mesafeleri lige Belediyesince belirlenir.

Yencok: 6,50 (2 kat)

Emsale dahil toplam alan maksimum: 250 m?

Ifrazda minimum parsel biiyikligi: 300 m?

Parsel cephesi min: 10m.dir.

Miistemilatlar (ticari amact bulunmayan odunluk, komiirliik, kapali garaj, samanhk, ahir, agi,
depo (kiler), silo, yem deposu, slaj ¢ukuru vs.) emsale ddhil degildir. Ancak miistemilatlarin toplam
insaat alant maksimum ingaat alanmnin % 50 sini gegemez.

(silo, samanlik, yem deposu vb. yapilar i¢in Yengok ihtiyag dogrultusunda belirlenir.)

6.2.2.8. Mahalle niifusuna kayitl ve mahallede sirekli oturanlarca yapilacak, tarimsal viretimi
korumak amaciyla iiretimden pazarlamaya kadar tim faaliyetleri iceren entegre tesis niteliginde
olmayan mandira, kiimes, ahir, agil, su ve yem deposu, iiriin toplama merkezi, hububat depolari, giibre
ve slaj cukuru, arihaneler, balik iiretim tesisleri ve un degirmenleri gibi yapilar bu hiikiimler
dogrultusunda yaptlacaktir.

Emsal: 0,50 Yengok: 6,50

Maksimum Ingaat Alam: 1000 m?

Ifrazda minimum parsel biiyiikligii: 500 m?

6.2.2.9. Bu kullamimlar digindaki her tirlii faaliyet i¢in (turizm, giiniibirlik veya bolgesel ticaret
kullanimlar: v.b.) imar plani yapilmast zorunludur.

Emsal: 0,50 Yengok: 6,50 m. (2 kat) gecemez

6.2.2.10. Imar plani olmayan koy yerlesik alant sumrlar icerisinde koyiin ihtiyacina yonelik
olarak ilk ve orta dgretim tesisi, ibadet yeri, saghk tesisi, giivenlik tesisi, mahalle konag: ve sosyal
tesis gibi yapilar i¢in imar plam sarti aranmaz. Bu yapr ve tesislere uygulama projeleri ve yer
secimine gore belirlenen kurum goriisiine gore ilgili yatirimer kamu kurum ve kurulusu adina yapi

ruhsati ve yapi kullanma izni verilir.”
Seklindedir.
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Harita 18: Bursa 2020 Yih 1/100 000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plam1 Durumu

Planlama Alan

13.2.  1/25 000 Olgekli Nazzm imar Plam
Planlama alanina iliskin 1/25 000 Olgekli Nazim Imar Plani bulunmamaktadir.
13.3.  1/5 000 Olgekli Nazim imar Plam
Sayfiye Mahallesine ait Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 20.10.2016 Tarih ve 2124
Sayili Karari ile onayli 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam bulunmaktadir.
Harita 19: 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plam Durumu
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13.4. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan

Sayfiye Mahallesine iliskin Sayfiye Mahallesi (Kestel) Uygulama Imar Plani, Kestel Belediye
Meclisi’nin 01.07.2016 Tarih ve 154 Sayih Karar ile uygun goriilmiis ve Bursa Biiyliksehir Belediye
Meclisi’nin 20.10.2016 Tarih ve 2075 Sayili Karar: ile onaylanmigtir.

32

-
Sakarya Mahallesi Uluyol Caddesi Sevki Ipekten Plaza No:28 Kat:3/304 Osmangazi/BURSA
TIf: (0.224) 252 85 70 Fax: (0.224) 252 8571 e-posta: kenttasarimplan@gmail.com

\



[ |
miﬁ KENTTASARIM

SEHIR PLANLAMA MOHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIZM SANAYI TICARET LIMITED SIRKETI

“ A Grubu Sehir Planlama ”

Harita 20: 1/1000 (")lgek__li_ Uygulama Imar Plam Durumu

' BABASULTAN

Mer’i piamn arazi kullamm_degerleri t:':-lblosu;

Tablo 12: Mer’i Planin Arazi Kullanim Degerleri
ALAN KULLANIMI ALAN (M?) ALAN (HA) ORAN (%)
Mevcut Konut Alani 81.220,08 8,12 23,69
Gelisme Konut Alani 117.248,19 11,72 34,20
Belediye Hizmet Alam 746,91 0,07 0,22
[lkokul Alant 4.240,82 0,42 1,24
Saglik Tesisi Alant 3.166,57 0,32 0,92
Kiiltiirel Tesis Alani 1.764,75 0,18 0,51
Cami 1.140,11 0,11 0,33
Park 21.636,45 2,16 6,31
Rekreasyon Alant 10.672,10 1,07 3,11
Mezarlik 7.296,33 0,73 2,13
Teknik Altyap: Alan 994,00 0,10 0,29
Yol Alani 92.729,70 9,28 27,05
Planlama Alam 342.856,01 34,28 100,00

Mer’i planin plan hiiktimleri;

“A. GENEL HUKUMLER

1.Bu plan ve plan hiikiimlerinde yer almayan konularda; 3194 Sayui Imar Kanunu ve llgili
Yonetmeliklerde gecen tammlar ve hiikiimler gecerlidir.
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2.Yerlegme 1. Derece Deprem kusagindadir. Bu nedenle yapilacak yapilarda Afet Bélgelerinde
Yapilacak Yapiar Hakkindaki Yonetmeligin ilgili hiikiimlerine titizlikle uyulacaktr.
3.Bursa Valiligi Cevre ve Sehircilik Il Miidiirligii'nce 04.12.2014 tarihinde onanan Sayfiye
Mahallesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plamina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun sonug ve
oneriler bolumiinde yer alan esaslara uyulacaktir.
4.Yollar, yegil alanlar (¢cocuk bahgesi, park, vb.) otopark alanlari gibi kamunun kullammina
agik alanlar kamu eline ge¢meden parsel veya ada bazinda ingaat ruhsati verilemez.
5.Planda belirtilen kademe hatti sematik olup, bu hatlar esas alinmak kaydiyla, miilkiyet diizeni
g0z oniinde bulundurularak parselasyon diizenini tanzime Belediyesi yetkilidir.
6.Cami alaminda, dini kullammlar disinda baska kullamimlar (konut, ticaret, vb.) yer alamaz.
7.Meydan Alam, mahalle halkiun kendi iiriinlerini sergileyip satis yapabilmesi amaciyla
kullamlabilir.
8. Konaklama ihtiyacimin giderilmesinde pansiyonculugun tesviki amaciyla; konut alam i¢inde
kalan tiim parseller plan degisikligi gerekmeden ev pansiyonu olarak kullanilabilir.
9.Yapwin ihtiyacimi karsilamak iizere odunluk, komiirlik, garaj, depo, vb amaglarla
kullamilmak iizere miistemilat yapilabilir.
- Miistemilatlar verilen KAKS degeri digindadir.
- Miistemilatlarin dar kenari en fazla 4 metre olacaktir.
- Yiikseklik tabi zemin kotundan itibaren en fazla 3 metre olacaktir.
- Miugstemilatlar ait olduklar: asil yapiya bitisik yapilabilir. Ancak komgsu parselin asil yapisina
bitisemez.
10.Konut ve/veya Ticaret kullamima ayrilmig parsellerde ¢ati yapilmas: zorunludur. Cat
meyilleri, en fazla imar yiksekligi kullamildiginda %45 'ten fazla olamaz. Tek egimli ¢at1 yapilamaz.
11.Konutlarin zemin kat ve yol seviyesinde veya agiga ¢ikan bodrum katlarimn yoldan cephe
alan mekdnlarinda, giirilti ve kirlilik olusturmayan ve imaldthane niteliginde olmayan, gayrisihhi
ozellik tagimayan, halkin ginliik ihtiyaglarvm kargilamaya yonelik ticari birimler yer alabilir.
12.Kadastro ile imar plant hatti arasindaki uyusmazitklardan kaynaklanan 2 metreye kadar
olan uyumsuzluklari, yolun genisligi ve giizergal degismemek kaydiyla diizeltmeye ya da
yapilasmamn bicime gore esas dogrultuyu degistirmemek kosulu ile tasit ve yaya yollarimi planda
yazili degerden 2 metreye kadar genisletmeye Belediyesi yetkilidir.
B. YAPILANMA HUKUMLERI
1. MEVCUT KONUT ALANLARI
1.1. Planda A-2 olarak belirlenmis alanlardir. X
1.2. On bahge mesafesinin tayininde Belediyesi yetkilidir. Arka bahg¢e mesafesi en az h/2'dir.
Ancak parsel boyutlar: nedeni ile bina derinliginin 10 metreden az kalmasi halinde arka bahge
mesafesi 2 metreye kadar inebilir.
1.3. Binalar komsu parsele bitisik ya da ayrik yapilabilir. Ayrik yapilmas: halinde, yan bahge
mesafesi en az 3 metredir.
1.4. Bina cephesi en az 5 metre, bina derinligi en az 7 metre olacaktrr.
1.5. KAKS, parsel biiviikliigiine bagh olarak agagidaki tabloya gore hesaplanacaktir.

Parsel Biyiikliigii (m?) KAKS En Fazla Insaat Alan (m?)
0-150 1,20 150
151250 1,00 200
251500 0,80 250
501 ve Uzeri 0,50 Parsel Alamna Bagli

1.6. 250 m?'den biiyiik parsellerde ingaat alanimn en fazla % 401 tabanda kullanilacaktir.

1.7. En ¢ok yap: yiiksekligi Yen¢ok=6.50 metre 2 kattir.

1.8. KAKS degeri ve en fazla insaat alam disinda, konutlarin zemin katlarinda miigtemilat
yapuabilir. Zemin katin miistemilat yapumast durumunda; bina yiiksekligi Yencok=8.50 metreyi
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gecemez, bagimsiz boliim ve eklentileri yer alamaz. Zemin katta yapilacak miistemilat planda belirtilen
kat adedine dahil degildir. Yap: izdiisiimii disina tagamaz.

1.9. Minimum ifraz kosulu 300 m?*'dir.

2. GELISME KONUT ALANLARI

2.1. TAKS: 0,25 KAKS: 0,50 Kat adedi 2, Yengok=6.50 metreyi gecemez.

22. On Bahge;

On bahge mesafesi minimum 5 metredir.

2.3. Yan Bahge,

Yan bahge mesafesi minimum 3 metredir.

2.4. Arka bahge mesafesi en az h/2'dir.

2.5.Parsel cephesi minimum 13 metre, parsel biiyiikliigii ise minimum 300 m*'dir.”

Seklindedir.

14. REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
14.1. Revizyon Uygulama imar Plam Gerekgesi

- Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi ve Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin degismeyen
hiikiimleri dogrultusunda tamimlara uygun olarak yapi diizenlerinin ve fonksiyonlarin yeniden
diizenlenmesi gerektigi,

- 22 Subat 2020 Tarih ve 31047 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak ylirtirliige giren Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik kapsaminda Diizenleme Ortaklik Paylarinda yeni
diizenlemeler yapildigy,

- Imar durumu verilirken Belediyesi teknik elemanlar1 yerine gidip imar durumu diizenlemesi
gerektigi ve bu durumun da zaman alarak is yiikiinii artirici nitelikte olmasindan dolayi, yerlesik konut
alanlarinda yapilanmanin nasil olacagina dair yap: yaklagma sinirlan ile tammlanmas: gerektigi,

Gerekgeleri ile Revizyon Uygulama Imar Plam hazirlanmigtir.

14.2. Projeksiyonlar
14.2.1. Niifus

Revizyon Uygulama Imar Plam planlama alam 32,17 hektar olup, Kestel Ilgesi, Sayfiye
mabhallesini kapsamaktadir.

Sayfiye Mahallesi Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi verilerine gore 2020 yili niifusu 130
kisidir.

Bursa 2020 Y1l 1/100 000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Bursa il biitiiniinde 3.789.460 kisi
olarak belirlenmistir. Bu niifus projeksiyonu yapilirken Bursa il biitiintindeki tlim yerlesim birimleri
dikkate alinarak olusturulmustur. Kentsel ve kirsal olmak iizere tiim yerlesim birimlerinde niifus
atamalar1 gergeklestirilmistir. Sayfiye Mahallesi de kirsal yerlesme alan: olarak tanimli oldugundan ve
kirsal yerlesme alami olarak belirlenen smirin tamami igerisinde kalan alanda planlama alam
olusturulmus ve planlama alani kapasite niifusu hesaplanmaisgtir.

Planlama alaminda yerlesik konut alan1 84.090,59 m? olup, ortalama KAKS degeri 0.50 olarak
kabul edilerek;

Kirsal 6zellikli mahalle niteliginde olmas1 ve mevcut konut biiylikliikleri dikkate alinarak
ortalama konut biiyiikligii 150 m? kabul edilip, yine mevcut dokuda yasayan aile yapisi dikkate
alindiginda ortalama aile biiytikligi 2,5 kisi iken, ortalama aile biiyiikliigti de 3 kisi olarak kabul
edilerek;

Yerlesik Konut Alamnin Kapasite Niifusu = 840 kisi olarak kabul edilmistir.

Planlama alaninda gelisme konut alan1 107.256,44 m? olup, ortalama TAKS=0.25 KAKS=0.50
olarak 6nerildiginden;

Kirsal 6zellikli mahalle niteliginde olmast ve mevcut konut biiylikliikleri dikkate alinarak
ortalama konut biyiikliigii 150 m? kabul edilip, yine mevcut dokuda yasayan aile yapisi dikkate
alindiginda ortalama aile biiyiikliigii 2,5 kisi iken, ortalama aile biiyiikliigii de 3 kisi olarak kabul
edilerek;

Gelisme Konut Alaninin Kapasite Niifusu = 1060 kisi olarak kabul edilmistir. /
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14.2.2. Mekansal Projeksiyonlar

Sayfiye Mahallesi Revizyon Uygulama Imar Planinda planlama alaninin kapasite niifusu olarak
hesaplanan ve kabul edilen 1900 kisinin ihtiyaci olacak Kentsel, Sosyal ve Teknik Altyap: standartlar1
Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi dogrultusunda olugturulmustur.

Mekénsal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin Ek-2 Farkli Niifus Gruplarinda Asgari Sosyal ve
Teknik Altyap1 Alanlarna Iliskin Standartlar ve Asgari Alan Biiyiikliikleri Tablosuna gore Niifusu
0 - 75 000 arasinda olan yerlesmeler i¢in belirtilen standartlarda kentsel, sosyal ve teknik altyap:
alanlar1 planlanmagtir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin Ek-2 Tablosuna gore kisi bagt olmasi gereken m? ve
gerekli olan sosyal ve teknik altyapi alanlar1 asagidaki gibidir.

Tablo 13: Sosyal ve Teknik Altyap: Alanlar1 Standartlar Tablosu

Planlama Alam Kapasite Niifusu = 1900 Kisi
Altyapt Alanlan m?/kisi | Planlanmasi Gereken (m?) | Planlanan (m?)
Anaokulu 0,50 950,00 1.858,44
Ilkokul 2,00 3.800,00 5.090,75
Acik ve Yesil Alanlar 10,00 19.000,00 26.933,57
Saglik Tesisleri Alani 1,50 2.850,00 2.867,49
Kiiltiirel Tesisler Alam 0,75 1.425,00 1.501,88
Ibadet Yeri 0,50 950,00 956,52
Teknik Altyap: 1,00 1.900,00 1.950,12
Toplam 30.875,00 41.158,77

14.3. Revizyon Uygulama Imar Plam

14 Haziran 2014 Tarih ve 29030 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak; Plan Yapimma Ait
Esaslara Dair Yonetmelik yerine yliriirliige giren Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve eki
gosterimler ile bu yo6netmeligin 10. Maddesi dogrultusunda Bakanlik¢a ilan edilen gosterimler
kullanilarak uygulama imar planinin revize edilmistir.

Mer’i planda planlama alani 34,28 hektar iken, revizyon plan ile mer’i plandaki planlama
alaninin giineydogusunda planli olan Rekreasyon Alani 22 Subat 2020 Tarih ve 31047 Sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak vyiiriirliige giren Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik
kapsaminda Diizenleme Ortaklik Paylarinda yeni diizenlemelere gore tiim kentsel sosyal teknik altyapi
alanlan diizenleme ortaklik payindan sayildigindan plan disina gikarilarak 32,17 hektar olarak revize
edilmistir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve Planli Alanlar imar Yonetmeligi'nin degismeyen
hiikiimleri dogrultusunda tanimlara uygun olarak mer’i plandaki ayrik diizen yap: diizeni, ancak plan
notlarina gore serbest nizam yapilanma kosullar1 tamimli oldugundan, revizyon ile yerlesik konut
alanlarinda Bitisik, Blok ve Ayrik Diizen olarak ayristirilarak, her parselde ifraz hatlar1 plan tizerinde
gosterilip, yap1 yaklagma sinirlari tanimlanmig olup, plan tizerinde yerlesik konut alanlari1 kahverengi
ile gbsterilmis alanlardir.

Yerlesik konut alanlarindaki yapt yaklagma sinirlarimin tamimlanmasi ile imar durumu
diizenlenirken, Belediyesi teknik elemanlar1 yerine gitme zorunlulugu ortadan kaldirilmig olunacaktir.

Mevcut caminin bulundugu alan “Cami” olarak planlanmigtir, Muhtarlik binasmin bulundugu
alan “Belediye Hizmet Alan1”, mevcutta okulun bulundugu alan “Anaokulu Alani1”, mahallede tagimali
egitim yapilmasina karsin Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi geregi planlama alaninin batisinda
Sevketiye Mahallesine ulasimin saglandig: 12 metre en Kesitli tasit yoluna cepheli “Ilkokul Alani”
planlanmigtir. Mahalle merkezinin dogusunda “Saglik Tesisi Alam”, kuzeyinde ise “Kiiltiirel Tesis
Alan1” planlanmistir.

Planlama alaninin kuzeybatisinda ve giineyinde, tapu kayitlarina gore niteligi “Mera” olan
alanlar“Mera” olarak plana eklenmistir.

Ayrica Ilkokul Alani, Saglik Tesisi Alam ve Kiiltiirel Tesis Alam gelisme konut alani igerisinde
diizenleme ortaklik payinin %35-%40 olarak diizenlendigi bolgelerde planlanmigtir.
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Planlama alanmin kuzeydogusunda ve giineybatisinda iki farkli boélgede Teknik Altyap:
Alanlar 6nerilmistir.

22 Subat 2020 Tarih ve 31047 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Arazi ve
Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yonetmelik kapsaminda Diizenleme Ortakhik Paylarinda yeni
diizenlemelere goére tiim kentsel sosyal teknik altyapi alanlari diizenleme ortaklik payindan
sayildifindan ve diizenleme ortaklik pay1 orami %45°e kadar gikarilmig olup, gelisme konut alanlarinda
diizenleme ortaklik pay1 oram %35 olarak sabitlenerek, kentsel sosyal donati alanlar1 olusturulmustur.

Planlama alanimn kuzeyindeki Babasultan Mabhallesine ulagimm saglandifi ve mahalle
merkezine kadar olan boéliim 12 metre en Kesitli olarak tagit yolu ve bisiklet yolu olarak, alanin
batisindaki Sevketiye Mahallesine ulagimin saglanacag: 12 metre en kesitli tasit yolu ve bisiklet yolu
olarak, mahalle merkezinde ise 11 metre en kesitli olarak tagit yolu ve bisiklet yolu ile 10 metre en
kesitli tagit yollar1 planlanmigtir. Aym zamanda konut fonksiyonlar: ile kentsel sosyal donat1 alanlan
gibi kullanimlar: birbirinden ayirmak amaci ile de 7 metre en Kesitli yaya yollar planlanmistir.

Revizyon Uygulama Imar Plaminin planim kapasite niifusu 1900 kisi olarak hesaplanmus olup,
1900 kisinin ihtiyaci olan Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi Ek-2 Tablosuna gore kentsel sosyal
teknik altyap1 alanlart diizenlenmistir.
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Tablo 14: Revizyon Uygulama_imar Plami1 Arazi Kullanim Tablosu

ALAN KULLANIMI ALAN (M?) | ALAN (HA) | MZKIiSi | ORAN (%)
Yerlesik Konut Alam | 84.090,59 8,41 44,26 | 26,14
Gelisme Konut Alam 107.256,44 10,73 | 56,45 33,34
| Belediye Hizmet Alam 942,16 0,09 0,50 0,29
 Mera Alam | 1548516 155 8,15 4,81
| Anaokulu Allam | 1.858,44 0,19 0,98 0,58
ilkokul Alani 5.090,75 0,51 2,68 1,58
Saghk Tesisi Alan: 2.867,49 0,29 1,51 0,89
Kiiltiirel Tesis Alani 1.501,88 0,15 0,79 047
Cami 956,52 0,10 0,50 030
Park 26.933,57 | 2,69 14,18 8.37
Mezarhik Alani 7.311,39 | 0,73 3.85 227
| Teknik Altyaps Alam il 1.950,12} 0,20 1,03 0.61
Yollar Alam 72.791,76 | 7,28 38,31 22,62
TOPLAM | 32172488 32,17 169,33 100,00 |

15. REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI PLAN HUKUMLERI

A. GENEL HUKUMLER

1. Bu plan ve plan hitkiimlerinde yer almayan konularda; 3194 Sayili Imar Kanunu, Bursa
Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi ile ilgili yonetmeliklerde gegen tamimlar ve hiikiimler
gecerlidir.

2. Yerlesme 1. Derece Deprem kusagindadir. Bu nedenle yapilacak yapilarda Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yoénetmeligin ilgili hiikiimlerine titizlikle uyulacaktr.

3. Bursa Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii'nce 04.12.2014 tarihinde onaylanan 1/1000
Olgekli Sayfiye Mahallesi Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun sonug ve
Oneriler béliimiinde yer alan esaslara uyulacaktir.

4. Orman Alanlarinda ve 2B Alanlarinda 6831 Sayili Orman Kanunu ve llgili Yonetmelik
Hiikiimleri'ne uyulacaktir.

5. Devletin hiikiim ve tasarrufunda bulunan Mera alanlarinda 25.02.1998 giin ve 4342 Sayil
Mera Yasas: ve Ilgili Yonetmelikleri gecerlidir.

6. Yapilarda otopark ihtiyaci, her bir konut bagimsiz bsliimii i¢in asgari 1 arag olacak sekilde
hesaplanacaktir.

7. Otopark Yonetmeligi Hiikiimleri gecerlidir.

8. Umumi hizmet alanlart kamu eline gegmeden yapt ruhsati diizenlenemez.

9. Yol Gegis Izni Alinacak Orman Alanlarinda; kurum gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.
Mevcut durumdaki imalati tamamlanmig yollarda, kurum gériisline gore uygulamalar
gerceklestirilecektir.

10. Enerji nakil ve iletim hatt1 altinda ve komsulugunda; dogalgaz ve NATO petrol boru hatt1
komsulugunda kalan parsellerde ilgili kurum/kurulug goriisti alinur.

11. Tiim yapilagma nizamlarinda (Ayrik-Bitisik-Blok) otopark yapilmast durumunda subasman
kotu +2,50 metreye kadar kaldirilabilir. Otopark katinda bagimsiz b6lim numarasi alinamaz ve
bagimsiz boliim eki yer alamaz. Yoénetmelikten kaynaklanan zorunlu ortak alanlar yer alabilir.

12. Parsel sinirlar igerisinde kalmak ve komsu parsel sinirlarina 2 metreden fazla yaklagmamak
kaydiyla en fazla 1,50 metre derinliginde ¢ikma yapilabilir.

13. Devamlilif: olan ve kamu eline gegmis bir yaya veya tagit yoluna cephe saglanmadan yap1
ruhsat1 verilemez. Bu yollara cephe saglanmadan ifraz ve tevhit yapilamaz.

14. Kadastro ile imar hatti1 arasindaki uyusmazliklardan kaynaklanan 2 metreye kadar olan
uyumsuzluklari, yolun genisligi ve giizergahi degismemek kaydiyla diizeltmeye, tasit ve yaya yollarim
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planda yazih degerden 2 metreye kadar genisletmeye, yapt yaklagsma sinirlarinin da planda belirtilen
mesafeye gére uyarlamasina Belediyesi yetkilidir. Ifraz hatlari, kademe hatlann ve yapi yaklasma
smirlarinin aplikasyonunda kadastral sinirlar esastir.

15. Konut fonksiyonu yer alan parsellerde gati yapilmasi zorunludur. Cati1 meyilleri, en fazla
imar yiiksekligi kullanildiginda %45'den fazla olamaz. Tek egimli ¢at1 yapilamaz.

16. Konut fonksiyonunu igeren alanlarda, konutlarda bulunmasi gerekli piyeslerin disindaki
piyes ve mekanlar 1s1kliktan 151k ve hava alacaktir.

B. KONUT ALANLARI
a) YERLESIK KONUT ALANLARI

1. KAKS, parsel biiyiikliigiine bagl olarak asagidaki tabloya gore hesaplanacaktir.
Parsel Biiyiikliigii (m?) KAKS En Fazla Insaat Alam1 (m?)
0-150 1,20 150
151-250 1,00 200
251-500 0,80 250
501 ve Uzeri 0,50 Parsel Alanina Bagli

2. 250 m?den biiylik parsellerde ingaat alanimin en fazla % 50'si tabanda kullanilacaktir.

3. Parselin ifraz edilmesi halinde uygulama imar planinda; ifraz sonrasi elde edilen parsellerin
ayrt ayr1 hesaplanan taban alanlar1 ve katlar alanlari toplam, ifraz 6ncesi parselin taban alani ve katlar
alanim gecemez. Ifraz sonrasi elde edilen parselin taban alam ve katlar alani; ifraz sonras: elde edilen
parsel alaninin ifraz 6ncesi parselin alanindaki oram kadardir.

4. Bina derinligi 20 metreyi gegemez.

5. Bina yiiksekligi en ¢ok 8,50 metredir (2 kattir).

6. Bina genigligi en az 5 metre, bina derinligi de en az 7 metreyi saglamayan parsellere yap1
ruhsat1 diizenlenemez.

7. Ifrazlarda parsel biiyiikliigii en az 300 m?’dir. Imar y&netmeliginde belirtilen asgari parsel
derinlik ve genisliklerine gore ifraz ve tevhit yapilacaktir.

8. Yan bahgede kor cephe olusturulamaz. Kor cephe olusumuna sebebiyet veren ifraz ve tevhit
yapilamaz.

b) GELISME KONUT ALANLARI

1. Bina derinligi 20 metreyi gecemez.

2. Bina yiiksekligi en ¢ok 8,50 metredir (2 kattir).

3. Ifrazlarda parsel biiyiikliigii en az 300 m? dir.

4. Umumi hizmet alanlarina komsu olan bahge mesafeleri planda belirtilen yan bahge
mesafesidir
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