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1. AMAG VE KAPSAM

Bursa lli, Kestel licesi, Orhaniye Mahallesi sinirlari igerisinde yerlesimin bulundugu 23,36
hektarlik alanda 1/1.000 &lgekli uygulama imar plani revizyonu hazirlanmasi igidir.

Kestel Belediye Meclisinin 03.06.2013 tarihli ve 138 sayili karari ile uygun gérilen ve
Bursa Biylksehir Belediye Meclisinin 24.10.2013 tarihli ve 1116 sayilli karan ile
onaylanan Orhaniye Mahallesi 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Planinin, Mekansal
Planlar Yapim Yénetmelidi ve Bursa Bilyiiksehir Belediyesi imar Yoénetmeliginde belirtilen
yapilagsma kosullarina uyguniuk saglamasi, Bursa 3. idare Mahkemesi tarafindan imar
uygulamasinin iptal edilmesi ve 3402 sayil Kanunun 22-a uygulamas! ile kadastro
glincelleme calismalar neticesinde kadastro parsellerinin ytiz 6lgim, koordinat sistemi ve
geometrilerinin degismesinden kaynakli imar plani uyusmazliklarin giderilmesi amaciyla

revize edilmesi gerekliligi olusmustur.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani; Bursa ili, Kestel ligesi sinirlari icerisinde Orhaniye Mahallesi yerlesim

alanini ve gevresini kapsamaktadr.

Planlama Alani Konumu

=



Orhaniye Mahallesi, Bursa kent merkezinin gineydogusunda Uludag yamaglarinda yer
almaktadir. Kestel lice Merkezine 12 krﬁ, Bursa sehir merkezine 25 km, Yalova'ya 95 km,
istanbula 175 km, Canakkale’ye 300 km, izmire 375 km, Ankara’ya 370 km ulagim
mesafesindedir. Planlama Alani, 233.674,88 m? buyukluginde olup onayli imar plani

sinirlarini kapsamaktadir.

Orhaniye Mahallesi Uydu Gériintiisti



1/25.000 Olgekli Topografik Harita Uzerinde Orhaniye Mahallesi ve Gevresi

2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

2.2.1. Demografik Yapi

Bursa ili, Turkiye'nin en yodun gé¢ alan Marmara Bélgesi'nde yer almaktadir. Bélge
gerek Istanbulun ticari etkisi ve ulasim olanaklarinin bélgedeki gelismisligi, teknik
altyapinin ve istihdam olanaklarinin ¢oklugu ve cesitliligi acisindan Ulkesel cazibe
merkezidir. Bursa, gerek cografi konumu, ulagilabilirlik ve gelismis diger kent

merkezlerinin odaginda yer almasi dolayisi ile kendi gelisme bélgesini olusturmaktadir.

Bursa li nifusu, niffusu 1.000.000 Gzerindeki illerle ve Buyiiksehir Belediyeleri (Nufusu

500.000 tzerindeki kentler) karsilastiriimalarinda tlke genelinde 4. sirada yer aimaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumunun (TUIK) 2021 yilinda yapmis oldugu Adrese Dayali Nifus
Kayit Sistemine gore Bursa ll’'nin toplam nifusu 3.147.818kisidir. Bu nifus Turkiye
nifusunun (84.680.273kisi ) % 3,7’sini, Dogu Marmara (TR4) Boélge Nufusunun ise
yaklasik %71.4’Un0 olusturmaktadir. Bursa Biylksehir Belediyesi Sinirlar il sinirlarini

kapsadigindan dolayi kir-kent nifusu ayrimi artik yapiimamaktadir.



YILLAR NUFUS NUFUS ARTIS HIZI
2008 2.507.963 2.79%
2009 2.550.645 1.70%
2010 2.605.495 2.15%
2011 2.652.126 1.79%
2012 2.688.171 1.36%
2013 2.740.970 1.96%
2014 2.787.539 1.70%
2015 2.842.547 1.97%
2016 2.901.396 2.07%
2017 2.936.803 1.22%
2018 2.994.521 1.96%
2019 3.056.120 2.05%
2020 3.101.833 1.49%
2021 3.147.818 1.48%

Yillara Gére Bursa Niifusu (TUIK)

Bursa ilgeleri icin 2021 yili verilerine gére nifus yogunluklar incelendiginde; 59,39 kisi/ha

ile Yildirim iigesi en yogun, 0,15 kisi/ha ile Harmancik licesi en az yogun ilgedir.
Planlama alaninin da icinde bulundugu Kestel iicesi 1,83 kisi/ha yogunluga sahiptir.

Kestel licesi 6zelinde nifus degerleri incelendiginde; Bursa Il nifusunun %2.3'U ilce
sinirlarinda yagsamaktadir. Kestel ilgcesinde, 2022 yili ADNKS verilerine gére 74.109 Kigi
yasamaktadir. Nifusun 37.268'i erkek, 36.841’i kadindir.

YiL TQPLAM EI?.KEK K.{\DIN
NUFUS NUFUSU NUFUSU
2007 44456 22059 22397
2010 48198 23924 24274
2013 51872 25815 26057
2016 57818 28687 29131
2019 68204 34160 34044
2022 74109 37268 36841

Kestel licesi Yillara Gére Niifus Dagilimi Kaynak: TUIK

Planlama alaninin da igerisinde yer aldigi Orhaniye Mahallesinin toplam nufusu 507
kisidir. Toplam nifus icerisinde %49'u Kadin, %51’i Erkektir. Orhaniye Mahallesinin
yogunluguna bakildiginda ise 35 kisi/ha oldugu goérilmektedir.

2.2.2. Ekonomik Yap!

Bursa konumu itibariyle tarihsel gelisim slirecinde ticaretin ve sanayinin 6nemli
merkezlerinden birisi olmustur. Ozellikle Cumhuriyetten sonra Turkiye'nin ekonomik
yapilanmasinda bélgedeki sanayi yatirimlariyla lokomotif gict Ustienen illerden birisi

olmustur.



Bursa Turkiye'nin genel ekonomik yapis! icinde 6teden beri 6nemli bir yere sahiptir.
Sanayi, turizm ve tarim sektorlerindeki katkisi Bursa'yi lilke ekonomisi i¢cinde énemli bir

konuma getirmistir.

Bursa ili, Turkiye ortalamasinin (zerindeki nufus artigi ile en hizli geligen
kentlerimizden biridir. Bu hizh ntfus artisinin en énemli etkeni devaml olarak gé¢
almasidir. llin gé¢ almasindaki en dnemli neden ise, Bursa'nin ekonomik, ticaret ve

sanayi agisindan ¢ok gelismis olmasidir.

Bursa, ekonomik yoniyle, Tirk ekonomisinin gelistiiimesi ve ona yeni ivmeler
kazandirlmasinda aktif ve yoénlendirici bir giicli temsil etmektedir. Ulke ve bdlge
ekonomisinin gelismesine, ihracat yoénlyle déviz girdisi saglanmasina ve sanayi
altyapisinin giclenmesine sagladi§i katkilarla Bursa, ekonomik agidan buydk bir

dinamizm sergilemektedir.

Bursa'nin cografi konumu da, Bursa sanayisi i¢in dnemli bir avantajdir. Bursa, konumu
itibariyle Anadolu yarimadasinin batiya c¢lkis ve batinin Anadolu'ya giris kapisi
konumundadir.

Bursa’da basta tekstil, otomotiv, makine, gida ve deri sanayileri olmak lUzere, pek ¢ok
cesitteki imalat sektérleri, Bursa’nin ticaret ve sanayi hayatinda 6nemli etkinlikler

meydana getirmektedir.

Bursa ilinde sanayi isletmelerinin sektérel dagilimi incelendidinde, ilk sirada %21,76 ile
Tekstil rinleri, ikinci sirada %15,62 ile Mobilya ve {i¢linci sirada ise %9,81 ile Gida

aranleri sektéri yer almaktadir.
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Ajag ve mantar urunleri [N 3.82
Otomatlv.treyler SN 3,33
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Bursa llinde Sanayi Isletmelerinin Sektérel Dagilimi (llk 10 Sektér) (%)
Bursa Ekonomik Yapist igerisinde Kestel ilgesinin Yeri:

Kestel ilgesi, merkez ilce olmasindan dolayl Bursa’'nin diger merkez ilgeleriyle éncelikli
olarak saglik ve egitim konusunda etkilesim icindedir. Saglik ve egitimin disinda, sirasiyla

alisveris ve ¢alisma icin diger merkez ilgelere gidilmektedir.
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igenin ekonomisinde en buyiik rolii sanayi sektérii oynamaktadir. Ikinci sektor ise
tarimdir. Armut (Santa Maria ve Deveci gesitleri) ile seftali basta olmak tizere meyvecilik
6n plandadir. Ova ve dag kisimlanyla yerylizi sekilleri agisindan ¢esitlilik gésteren Kestel
ilcesinde bitkisel tarim Grinleri de cesitlilik géstermektedir. Ova koylerinde az miktarda
zeytin ve énemli bir miktarda bugday yetistiriimekte iken, dag kdéylerinde (Alagam Koyu)
ahududu ve bogirtlen yetistirimektedir. Derekizik Kéyu'nde ise gilek vyetistiriciligi
yapilmaktadir. Ayrica, ilgede duretilen yediveren cile§i son yillarda éne ¢ikmaktadir.
Uretilen armut ve seftali ana olarak bilyiik sehirler olmak Uzere yurtici piyasasinda yas
meyve olarak arz edilirken, Gretilen ahududu, recel olarak tarimsal sanayide ve ayrica ilag

sanayinde degerlendiriimektedir.

lice icin hem katma deder hem de istihdam acisindan énemli bir konumda olan sanayi
sektoérinin ilcede en 6nde, ilge sanayisinin yaklasik %85’ini olusturan sanayi kolu tekstil
sektoridir. lice tekstil sektdrinin Ugte biri entegre tesislerden olugsmaktadir. Bu entegre
tesisler, iplik Uretiminin, dokumanin ve boyamanin bir arada bulundugu tesislerdir.
Entegre tesisler disinda kalan tesislerin yarisi boyamaci, diger yarisi da dokumacilardan
olusmaktadir. Tekstil sektériniin ardindan ¢imento sektdril de ilge igin dnemli bir sanayi

koludur.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani Uludag yamaclarinda yer almakta olup ana ulasim akslarindan uzak bir
konumdadir. Bolgede, yerlesim alanlarina ulasim éncelikle mahalle arasi tali yollar ve

sonrasinda kent i¢i yollar ile saglanmaktadir.

Alanda bulunan yapilar igme suyu ihtiyaglarini sehir sebekesinden saglamaktadir. Ayrica
planlama alaninda atik su, dodalgaz, elektrik, telekom ve yagmursuyu alt yapi sebekeleri

bulunmaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1. Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanhgi tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018
tarih ve 30364 sayili (mikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmig olan ve 1 Ocak 2019
tarihinde yuririige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” na goére deprem tehlike
durumu asagidaki haritada gosterilmigtir. Planlama alani haritaya gére 0.3-0.4 Araliyinda

orta tehlikeye daha yakindir.
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Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi
2.4.2. Jeolojik Yapi

Planlama alaninda Cevre ve Sehircilk Bakanligi Mekénsal Planlama Genel
Mudurligi’nce 648 Sayili Kanun Hikminde Kararname ile degisik 644 Sayili-Kanun
HUkminde Kararnamenin 7. maddesinin 1. fikrasinin (d) Bendi ile 28.09.2011 glin ve
102732 Sayili Genelge Geregince Onanan imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etit
Raporu bulunmaktadir. S6z konusu raporda yerlesime uygunluk acgisindan yapilan
degerlendirmeler asagida yer almaktadir.

Mihendislik Jeolojisi, Yerlesime Uygunluk ve Dokiimantasyon Haritalari verilen ¢alisma
alaninda litoloji, jeoteknik sondaj ve SPT-N degerleri, laboratuar, jeofizik, izin verilebilir
tagima glcd, oturma, sisme, sev duraylilidi, zemin blyiitmesine gére yapilan yerlesime
uygunluk degerlendirilmesi yapilmigtir. Biitiin veriler isiginda inceleme alani yerlesime
uygunluk agisindan Onlemli Alanlar 2.1 (OA-2.1) ve Ayrintili Jeoteknik Etiit Gerektiren
Alanlar (AJE) olmak tizere 2 kategoride degerlendirilmistir.

Sonug ve Oneriler

1.Bu rapor, Orhaniye kbyt imar plani ¢alismalarinda kullaniimak iizere Bursa Biiyiikgehir
Belediyesi tarafindan ihale edilmis ve yiklenici Geoteknik Miih.Jeo.Son.Ltd.Sti.
tarafindan hazirlanmigtir.

Deprem Bélgeleri Haritasi’'nda (1996) 6nerilen efektif ivme degerleri de g6z éniine
alinirsa yapi tasarimlarinin 0,40g’den bliyiik yatay pik ivme degerlerine gére yapilmasi
uygun olacaktir.



2.0Orhaniye koyilinde H22-C-11-A-I-B, H22-C-11-A-2-A no'lu 1/1000 Olgekli paftalar
kapsayan alanda 19.08.2008 giin ve 10337 sayili genelge eki Format-3’e gére rapor
hazirlanmistir.

3.Inceleme alaninda gézlenen birim Niliifer formasyonuna ait sistlerdir.

4.inceleme alanindaki zeminlerin %28’ iri taneli; %72'si de ince tanelidir. Ince taneli
zeminlerin geneli diistik plastisiteli KIL sinifinda yer almaktadir.

5.Laboratuarda elde edilen sonuglardan sisme potansiyelinin diigiik sisme 6zelliginde .
oldugu gérilmektedir. Killerde yapilan konsodilasyon deney sonuglarindan, calisma
alanindaki zeminlerin genelinde sisme riski beklenmemektedir.

6.Konsolidasyon oturmasi hesaplari sonuglarindan, g¢alisma alanindaki killi birimlerde
oturma miktarlarinin miisaade edilen suurlari ge¢cmedigi gbzlenmistir.

7.Inceleme alani zeminlerinde Miitemadi (Serit) temel tipi igin, temel derinligi 2.00 m.,
temel genigligi 2.00m. olarak kabul edilerek yapilan hesaplamalarda tagima glglerinin
290-427 kPa araliginda ¢iktigi gérilmustiir.

8.Inceleme alanimizda 3 noktadaki kesitlerin bulundugu alanlarda yapilan sev stabilite
analizlerinde sevlerin stabil oldugu gérdlmustiir.

9.Calisma sahasinda 30m. derinlik i¢in ortalama kesme dalga hizi 335m/sn ile 392 m/sn
araliginda degerler almaktadir. Buna gére g¢alisma alaninda saha genelinde Vs luzi
degerleri incelendiginde yaklasik olarak ilk tabakalarda-4-10 metre derinliklerden sonra
daha siki birimlere girdigi gériilmektedir.

10.Kumsar vd. (2005) kayma dalga hizinin Vs<350 m/sn degerlere sahip kesimler,
yerlesime 6nlemli alanlarin belilenmesinde kullaniimigtir. Calisma alaninda bu sinirin
altinda Vs degerleri gérilmiigtir. Bunun yaninda yakin ylizey kayma dalga hizi
haritasinda sismik temel kabul edilebilecek olan Vs>700 m/sn sinirina saha genelinde
alman élglilerde ulagilamamustir.

11.Calisma alaninda NEHRP tanimina gére calisma alaninin genelinde C ‘Cok Siki/Sert
Zemin yada Yumugsak Kaya’ ve ‘D’ ‘Sert/siki zemin’ sinifina girmekte oldugu
goriilmektedir.

12.Calisma alaninda maksimum kayma modiilii (Gmdx) degerleri incelendiginde; genel
olarak -4- IOm.ye kadar olan ilk tabakalarda ‘Orta saglam zeminler' ~4-10iu.den sonraki
kisim igin ise ‘saglam zeminler’ zemin sinifina girmektedir. Zeminden kaynaklanabilecek
yapisal hasarlarin engellenebilmesi igin ‘depreme dayanikli yapi tasarimi’ ilkelerine bagli

kalinmasi gerekmektedir.

13.Dinamik elastise modiilti (Ed) degerleri incelendiginde; genel olarak ~4-10ni1.ye kadar



olan ilk tabakalarda “Orta gevsek zeminler’ ve “ saglam”, -4-1 Om.den sonraki kisim ise
“saglam” ve ‘Cok Saglam’ zemin sinifina girmektedir. Zeminden kaynaklanabilecek
yapisal hasarlarin engellenebilmesi igin “depreme dayanikli yapi tasarimi” ilkelerine bagli
kalinmasi gerekmektedir.

14.Yer hakim titresim periyotlari; titresim periyotlari (To) 0.31 - 0.34 sn arasinda degerler
almaktadir. Ansal vd (2004) élgiitiine gére yer hakim titresim periyodu deger degisimleri
¢izilen dagihm haritasi incelendiginde g¢alisma alaninin geneli i¢in tehlike diizeyi “A” sinifi
olarak gézlenmektedir. Yapi boyut ve temel analizleri buna gdére gergeklestirilerek,
depreme dayanikli yapi tasarimi ilkelerine bagl kalinmalidir.

15.Goreceli yer bliyiitme faktérleriise 1.91 - 1.99 araliginda degismektedir. Ansal vd
(2004) élciimiine gbre spektral bliyitme deger degisimleri ¢alisma alaninin genelinde
‘A’ ‘duslk tehlike diizeyi ‘sinifina girmektedir. Bunun yaninda, Kumsar vd. (2005)
spektral blyiitmelerin 2.0 ve (lizerindeki degerlerinin yerlesime énlemli alanlar igin kriter

olugturacagini belirtmislerdir.

16.Zemin grubu ve yerel zemin siniflari alma 6lgimlerde genel olarak alman C-Z2 olarak
degerlendirilmigtir. Bu degerler genel 6ngériim amaci tasimaktadir.

17.Calisma alam igcinde proje (tasarim) deprem bliylkligli 5.5-6.5 araliyi olarak
6ngdrilmistir. Blyldkligd 5.0 olan bir depremin dénis periyodu 3 yil ve 6.0
blyikligindeki bir depremin 12 yildir. Bunun yaninda; 6.5 bliytikliigiindeki bir depremin
10 yil icerisinde olma olasiligi %31.9 iken standart bir yapinin 6émri olarak
diagtntlebilecek 50 yillik bir zaman diliminde 6.0 bdyiikligiindeki bir depremin olma
olasiligi ise %98.2 olarak belirlenmistir. Diger deprem bliytikliikleri igin belirlenen olasilik
hesaplarim gizelgeden gérmek miimkdind(ir.

18.Bursa lli, Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasr’'na (1996) gére birinci derecede deprem
bélgesi sinirlari iginde kalmaktadir. Beklenen efektif ivme degeri amax>0,40g arasidir.
Noktasal kaynaklardan hesaplanan ivme degerleriyle de bu sonuca ulagilamamistir.
Calisma alaninda olmus en bliylik depremlere kurulan deprem senaryosu ile hesaplanan
en yliksek efektif ivme degeri 0.02-0.08g hesaplanmistir.

19.Normal bir yapi 50 yillik ekonomik émrtii icinde % 90 ihtimal ile bu ivme degerlerinden
fazla bir yiiklenmeye maruz kalmayacagi tahmin edilmektedir. Ekonomik émrii daha uzun
ya da 50 yillik 6mrt iginde proje ivmelerinin asilip asiimayacaginin kontrolli amagli veya
6nemli yapilar igin karsilasilabilecek en bliylik ivme degerlerinin ayrica hesaplanmasi

gereklidir.

20.Calisma alani birinci derece deprem bélgesinde yer almasindan solayr Orhaniye kéyii
imar sinirlan igerisinde kalan alanda yapilacak yapilarda T.C. Baydindirlik ve Iskan



Bakanliginin ‘Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik’ esaslarina
titizlikle uyulmasi gereklidir.

21.Inceleme alani yerlesime uygunluk agisindan Onlemli Alanlai-2.1 (OA-2.1) ve Ayrintili
Jeoteknik Etiit Gerektiren Alanlar (AJE) olmak (izere 2 kategoride degerlendiriimigtir.

Onlemli Alanlar-2.1 (OA-2.1): Gnlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

Calisma alaninda go6zlenen Niliifer formasyonuna ait birimlerin rezidiielindeki %0-30
arasi egimli alanlar Onlemli Alanlar 2. 1. (OA-2.1) olarak degerlendirilmistir. Ekli yerlesime
uygunluk haritasinda O.A-2.1 simgesiyle gésterilmistir. Orhaniye kéyiinde OA-2.1 ile
gosterilen alanlarda yapilan jeoteknik degerlendirmeler sonucunda; ince taneli zemin
sinifinda oldugu, zeminlerde oturma, tasima ve sisme problemlerine rastlanmamistir.
Ancak inceleme alaninin egimli olmasi, kéyin birinci derecede deprem bdlgesinde yer
almasi, yiizey ve cevre suyu etkisinde olmasi nedeniyle Onlemli Alanlar 2.1 (OA-2.1)
kapsaminda degerlendirilmigtir.

Bu alanlarla ilgili olarak,

-Inceleme alaninda yamac stabilitesi sadlayacak énlemlerin belilenmesi amaciyla temel
ve zemin etiitlerinde sev stabilite analizleri yapiimalidir.

-Yapilagma 6ncesinde ayrismis zonlar kaldiriimali, kayaglarin jeoteknik 6zellikleri ayrintili
olarak ortaya konulmalidir. Sev duraylihigina ydnelik uygun analizler (sev durayliligi
analizi) yapilasma d&ncesinde degerlendirip saglam kayaya soketlenmis kaziklar,
befonarme istinat duvarlari ve bu yapilarin ankrajli-destek kirigleri ile desteklemek gibi
6nlemlerin bir veya birkaginin alinmasi gereklidir.

-Rezidiiel zonun kalin oldugu kesimlerde yer alan killi birimlerde miihendislik problemine
yb6nelik calismalar zemin etiit raporlarinda detayli olarak incelenmelidir. inceleme
alaninda kazik ve istinat benzeri 6nlem alinmadan parsel sinirlarinda yliksek gevier
olusturulmasindan kaginilmali, kazi sevieri uzun sireli agikta birakilmamali ve komsu
parsellerin gdvenligi alinmalidir.

-Inceleme alaninda yer alan tiim derelerin yadish mevsimlerde tagkin tehlikesi ile ilgili
olarak, planlama 6ncesi DS/ gériigti alinmali, gerekli 1slah ve 6nlem iglemleri yapilmali ve
ylizey sularina karsin uygun projelendirilmis ¢evre drenaji mutlaka yapiimalidir.

-Temel tipi, temel derinligi ve yapi ylklerinin tagittinlacagi seviyelerin mihendislik
parametreleri temel ve zemin ettt ¢calismalarinda belirlenmelidir.

Bu alanlar rapor eki yerlesime uygunluk paftalarinda ‘OA-2.1’ simgesiyle gésterilmistir.
Ayrintili Jeoteknik Gerektiren Alanlar

Inceleme alanina ait paftalar (zerinde sinirlari belirtilen alanlar yiiksek egime (yaklasik
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>30) sahip olmasi ve bu alanlarda yeterli sondaj, laboratuar, jeofizik c¢aligmalar
yapilamamasi nedeni ile ‘Ayrintili Jeoteknik Etiit Gerektiren Alanlar (AJE)’ olarak
tanimlanmigtir. Bu alan Nilifer Formasyonuna ait birimler ile bunlarin ayrisma
driinlerinden ibaret oldugu g6zlenmistir. Bu alanlarda sev stabilite analizleri igeren
ayrintil jeoteknik etit yapiimadan planlamaya gidilmemelidir. Bu alanlar rapor eki
yerlegime uygunluk paftalarinda ‘AJE’ simgesiyle gdsterilmistir.

22.Bu rapor, imar plani yapiminda planlamaya yénelik hazirlanmis olup; zemin etiit
raporu yerine kullanilamaz. Yapilasma esnasinda ilgili ydnetmelik ve genelge
hikimlerine gére ve bu rapordaki uyarilar da dikkate alinarak parsel bazinda zemin
etidi istenmelidir. Rapor igerisinde yapilan jeoteknik sondaj, jeofizik ¢alismalar ve
jeoteknik hesaplamalar herhangi bir parsel dikkate alinmadan c¢alisma alaninin
tamaminda genel 6ngérii kazanmak amaciyla yapimigtir. Bu nedenle daha sonra
yapilacak parsel bazindaki ¢alismalarda kullanilamaz.

2.4.3.Morfolojik Yapi

Bursa ilinin yeryuzi sekillerini, birbirinden esiklerle ayriimis ¢ékiintli alanlar, yiksek
olmayan daglar, yikseklikleri kimi yerde 1000 m’ ye ulasan ovalar olusturur. Topraklarin
%48 yakini platolardan olusmaktadir, %35’ini daglarin kapladi§: Bursa ili topraklarinda
ovalarin payl %17 dolayindadir. Cékiintii alanlarinin baslicalarini iznik ve Uluabat Gélleri

ile Bursa, Yenigehir, inegél, Karacabey ve M. Kemalpasa Ovalari olusturmaktadir.

Orhaniye Koy, Kestel ilcesi'nin dag kéylerinden birisidir ve Uludag’in yamagclarinda yer
almaktadir. Orhaniye Kéyul, batisinda Bursa Ovasi, giney dodusunda Inegdl Ovasi ve

kuzeydogusunda Yenisehir Ovasi ile cevrilidir.

Bursa lli Morfoloji Haritasi



24.3.1. Egim Durumu

Bolgede, %42’lik oranla %30’un Gzerinde yerlesime uygun olmayan ¢ok egimli arazilerin

oldugdu analiz edilmistir.

Bursa ili'nin topografya haritasi incelendiginde; Bursa’'nin giineyinde arazi egimli olup

Uludagd'dan dolayi rakim yikselmektedir.

Planlama alanin topografyasina bakildiginda rakimin kuzeyden gineye arttigi
goérinmektedir. Kéyun deniz seviyesinden yukseklidi yaklasik 670 m. dir. Orhaniye
Koéyu’'nin yerlesim alani Uludag’in yamagclarinda kurulmus olmasi sebebiyle egimli
araziye sahip ve yerlesim organik yapidadir. Yerlesim alaninin disi ekili ve dikili tarim

arazilerinden olusmaktadir.

1/2000 Olgekli Egim Analizine gére bélgede, %38’lik cogunluk payla %30’un Uzerinde
yerlesime uygun olmayan ¢ok edimli arazilerin oldugu analiz edilmistir. Kdy yerlesik alan
sinin icerisinde, % 10-20 aralijinda az egimli arazilerin gogunlukta oldugunu ve bu alana
yerlesimin edim acisindan sakincali olmadigi tespit edilmistir. Ancak kéyun gelisme alan
sinirinin gevresinde %20 ve %30’u gegen egimli arazilerinin varligi kdyian gelisme alanini

sinirlandirmistir.

Bursa li'nin genel sahanin toplam alani 1.081.954 hektar olup, orman alanlari 490.311
hektar ve diger aciklik alanlarni 591.643 hektardir. Bursa llinde ki ormanlik alanlar
incelendiginde; 6zellikle verimli orman alanlarinin Uludag etrafinda kiimelendigi, verimsiz
orman alanlarn ise genel olarak ilin gineyi ve dodusunda kimelendidi goértulmektedir.
Planlama alani olan Orhaniye Kéy, Uludag etrafinda kiimelenmistir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu
Planlama alaninda yiikseklik guneybati yoninde artmakta olup hakim baki ydni

kuzeydogudur.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Planlama alani icerisinde Kdéy Kanunu Mevzuatina gére ve onayl imar planina gére
yapilasmis genellikle 1 ve 2 katli eski-yeni konut yapilar ve mistemilatlar yer almaktadir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALiZzi

Plan degisikligine konu alan icerinde 6zel ve kamu mulkiyetindeki parseller yer

almaktadir.



2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100.000 Olgekli CDP

Planlama alani Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni Plan’nda Alagam
Planlama Bélgesinde bulunmakta olup; yerlesimin bulundugu alan Kirsal Yerlesim Alani,

cevresi ise Diger Tarim Alani ve Orman Alani olarak planlidir.

#Planlama Alani

Onayli 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
2.7.2. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani Bursa Biyiksehir Belediye Meclisi’'nin 19.09.2013 Tarih ve 1029 Sayil
Karari ile onaylanan Alagam, Derekizik, Osmaniye, Orhaniye, Saitabat, Cataltepe,
Sevketiye, Aksu ve Sikraniye Koéyleri 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani kapsaminda

kalmaktadir.

Planlama alani onayli Alagam, Derekizik, Osmaniye, Orhaniye, Saitabat, Cataltepe,
Sevketiye, Aksu ve Sikraniye Kéyleri 1/25.000 Olcekli Nazim imar Planinda; planlama

alani “Yerlesim Alan1” olarak planlanmistir.
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" Onayl 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani
2.7.3. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligi hazirlanan Orhaniye Mahallesinin onayh 1/5.000 Olgekli Nazim imar
Plani bulunmamakta olup planlama surecinde 1/1.000 Olgekli revizyon imar plani ile

uyumlu 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plani hazirlanacaktir.
2.7.4. 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Revizyonu

Plan degisiklidi hazirlanan Orhaniye Mahallesinin, Kestel Belediye Meclisinin 03.06.2013
tarihli ve 138 sayili karar ile uygun gérilen ve Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin
24.10.2013 tarihli ve 1116 sayil karari ile onaylanan Orhaniye Mahallesi 1/1.000 Olgekli

Uygulama Iimar Plani bulunmaktadir.

Onayli 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani



3. PLAN/ PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLAN DEGIiSIKLiIGi GEREKGCESI

Bursa Ili, Kestel ilgesi, Orhaniye Mahallesi sinirlari igerisinde yerlesimin bulundugu 23,36
hektarlik alanda 1/1.000 6élgekli uygulama imar plani revizyonu hazirlanmistir.

Kestel Belediye Meclisinin 03.06.2013 tarihli ve 138 sayili karari ile uygun goérilen ve
Bursa Buyiksehir Belediye Meclisinin 24.10.2013 tarihli ve 1116 sayili karan ile
onaylanan Orhaniye Mahallesi 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Planinin, Mekansal
Planlar Yapim Yénetmeligi ve Bursa Bilyilksehir Belediyesi imar Yénetmeliginde belirtilen
yapilasma kosullarina uygunluk saglamasi, Bursa 3. idare Mahkemesi tarafindan imar
uygulamasinin iptal edilmesi ve 3402 sayilli Kanunun 22-a uygulamas: ile kadastro
glncelleme calismalari neticesinde kadastro parsellerinin yliz élgiim, koordinat sistemi ve
geometrilerinin degdismesinden kaynakh imar plani uyusmazliklarin giderilmesi amaciyla

revize edilmesi gerekliligi olusmustur.

3.2. PLAN DEGISIKLiGi ONERISi VE PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1.000 olgekli uygulama imar plani revizyonu ile Mekansal Planlar Yapim
Yénetmeligi ve Bursa Biiyliksehir Belediyesi imar Yénetmeliginde belirtilen yapilagsma
kosullarina uygunluk saglamasi, Bursa 3. Iidare Mahkemesi tarafindan imar
uygulamasinin iptal edilmesi ve 3402 sayili Kanunun 22-a uygulamasi ile kadastro
guncelleme galigmalari neticesinde kadastro parsellerinin ylz él¢giim, koordinat sistemi ve

geometrilerinin degismesinden kaynakli imar plani uyusmazliklarin gideriimesi amaciyla;

e Kadastro guncellemesi kaynakli koordinat kayikliklarinin (datumun) giderilmesi

amaciyla imar plani ITRF-96 datumuna dénusturalmastar.

e Onayl imar plani Gizerinde yer alan ifraz hatlari, fonksiyon ayrim hatlar ve imar

hatlari yenilenen kadastro parsellerine gére giincellenmistir.

e Kadastro glincellemesi nedeniyle ortaya ¢ikan, énceki planda yer almayan ancak

yeni durumda meskun dokuda meydana gelen ifraz ve tevhidler duzeltilmistir.
e Onayli imar plani sinirlarinda olusan uyusmazliklar diizenlenmistir.

¢ Onayll imar planinda yer alan serbest nizam yapilagma adalari ayrik nizam olarak

diizenlenmistir.

e Gegmis yillarda onaylanan plan degisikliklerinin revizyon plana iglenerek uygulama

imar planinin gincelligi saglanmistir.



1/1.000 olgekli Uygulama Imar Plani Plan Notlar yeniden ele alinmig olup

glincellenen mevzuat hikimlerine gore duzenlemeler yapiimistir.

Oneri 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani Revizyonu

Yapilan Dizenleme Sonucu Ortaya Cikan Alan Dadilim Tablosu agagidaki gibidir.

KULLANIM FONKSIYONU vy Ax O ar FARK
ALAN ORAN ALAN ORAN

MESKUN KONUT ALANI 77,781.18 33.31% 77.769.62 33.28% -11.56
GELISME KONUT ALANI 55,667.43 23.84% 55,525.44 23.76% -141.99
BELEDIYE HIZMET ALANI 632.51 0.27% 640.73 0.27% 8.22
BAKDEA 22,778.79 9.76% 0.00 0.00% -22,778.79
CAMI 989.44 0.42% 977.01 0.42% -12.43
ILKOKUL ALANI 3,413.20 1.46% 3,413.20 1.46% 0.00
MEYDAN 336.29 0.14% 363.13 0.16% 26.84
MEZARLIK ALANI 5836.15 2.50% 5,913.06 2.53% 76.91
SOSYAL TESIS ALANI 1,181.09 0.51% 1,181.09 0.51% 0.00
PARK ALANI 14,416.16 6.17% 14,460.75 6.19% 44.59
TARIMSAL ALAN 0.00 0.00% 22,774.18 9.75% 22,774.18
YOL ALANI 50,442.78 21.61% 50,656.67 21.68% 213.89
TOPLAM ALAN 233,475.02 100.00% 233,674.88 100.00% 199.86
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