KESTEL BELEDIYE BASKANLIGI

IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

BURSA iLi, KESTEL iLGESi, ORHANIYE MAHALLESI,
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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa lli, Kestel ligesi, Orhaniye Mahallesi siniriari igerisinde yerlesimin bulundugu 23,36
hektarlik alanda hazirlanan 1/1.000 o&lgekli uygulama imar plani revizyonu, Kestel
Belediye Meclisinin 04.09.2023 tarih ve 99 sayili karari ile uygun gérilerek Bursa
Biyiksehir Belediye Meclisinin 17.10.2023 tarihli ve 1402 sayili karari ile onaylanmigtir.
So6z kon.usu imar plani degisikligi 15.11.2023-15.12.2024 tarihleri arasinda askiya
cikariimistir.

Aski sirecinde yapilan itirazlarin degerlendiriimesi sonucunda itiraz gerekgeleri uygun
gbrilen parsellerin ve idarenin tespit etti§i hususlarin dizenlenmesi amaciyla imar
hatlarinin diizenlemesine yoénelik 1/1.000 olgekli uygulama imar plani degisikligi

hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLISKIN BiLGILER

2.1. PLANLAWMA A1 ANININ KONUMU

Pianiama alani; Bursa i, Kestel ligesi sinirian igerisinde Orhaniye Mahaliesi yeriesim
alanini ve c¢evresini kapsamaktadir. Aski itirazina konu alanlar Orhaniye Mahallesi

yerlesim alani igerisinde kalmaktadir.

Planlama Alani Konumu

%



Orhaniye Mahallesi, Bursa kent merkezinin glineydogusunda Uludad yamagclarinda yer
almaktadir. Kestel lice Merkezine 12 km, 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? buyukliginde olup onayli imar plani
sinirlarini kapsamaktadir. Aski itirazina iliskin hazirlanan uygulama imar plani degisikligi

4.372,21 m? alani kapsamaktadir.
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

2.2.1. Demografik Yapi

Bursa li, Turkiye'nin en yodun gé¢ alan Marmara Bolgesi'nde yer almaktadir. Bélge
gerek Istanbul'un ticari etkisi ve ulagim olanaklarinin bélgedeki gelismisligi, teknik
altyapinin ve istihdam olanaklarinin coklugu ve gesitliligi agisindan Ulkesel cazibe
merkezidir. Bursa, gerek cografi konumu, ulasilabilirlik ve gelismis diger kent

merkezlerinin odaginda yer almasi dolayisi ile kendi gelisme bdlgesini olugturmaktadir.

Bursa [li nifusu, nifusu 1.000.000 Gzerindeki illerle ve Bliyiiksehir Belediyeleri (Nufusu

500.000 uzerindeki kentler) karsilastiriimalarinda tilke genelinde 4. sirada yer almaktadir.

Turkiye istatistik Kurumunun (TUIK) 2023 yilinda yapmis oldugu Adrese Dayali Nufus
Kayit Sistemine gére Bursa ilinin toplam nifusu 3.214.501 kisidir. Bu nifus Turkiye
nifusunun (85.372.377 kisi ) % 3,7’sini, Dogu Marmara (TR4) Bélge Nifusunun ise
yaklasik %71.4’Un( olusturmaktadir. Bursa Buytksehir Belediyesi Sinirlar il sinirlarini

kapsadigindan dolayi kir-kent nifusu ayrimi artik yapilmamaktadir.

YILLAR NUFUS Al
2008 2.507.963 279% |
2009 ‘ 2.550.645 1.70%

2010 ; 2.605.495 2.15% l
2011 ~ 2.652.126 1.79% |
2012 2.633.171 1.36% |
2013 2.742.970 1.96% |
2014 2.787.539 1.70% :
2015 2.842.547 1.97% |
2015 2.901.396 2.07%
2017 2.535.803 1.22%
2n18 2.994.521 1.96% |
2019 3.056.120 2.05% '
2020 3.101.833 1.49%
2021 3.147.818 1.48%
2022 3.194.720 1.49%
2023 3.214.571 0.62%

Yillara Gére Bursa Niifusu (TUIK)

Bursa ilgeleri igin 2023 yili verilerine gére nifus yogunluklan incelendiginde; 59,39 kigi/ha

ile Yildinnm ilcesi en yodun, 0,15 kisi/ha ile Harmancik ilgesi en az yogun ilgedir.
Planlama alaninin da icinde bulundugu Kestel ilgesi 1,83 kisi/ha yogunluga sahiptir.

Kestel licesi ézelinde nufus degerleri incelendiginde; Bursa il nifusunun %2.36's1 ilge

sinirlarinda yasamaktadir. Kestel ilgesinde, 2023 yili ADNKS verilerine gére 75.954 kisi
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yasamaktadir. Nifusun 38.169'u erkek, 37.785’i kadindr.

- TOPLAM ERKEK KADIN
NOUFUs 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

2023 75954 38169 37785

Kestel ilcesi Yillara Gére Niifus Dagihmi Kaynak: TUIK

Planlama alaninin da igerisinde yer aldigi Orhaniye Mahallesinin 2023 yil toplam nufusu
856 kisidir. Toplam nifus igcerisinde %50’si Kadin, %50’si Erkektir. Orhaniye Mahallesinin
yogunluguna bakildiginda ise 61 kisi/ha oldudu gérilmektedir.

2.2.2. Ekonomik “api

Bursa konumu itibariyle tarihsel gelisim sirecinde ticaretin ve sanayinin 6nemli
merkezlerinden birisi olmustur. Ozellikle Cumhuriyetten sonra Turkiye'nin ekonomik
yapilanmasinda bélgedeki sanayi yatirmlariyla lokomotif glict Ustlenen illerden birisi

olmustur.

Bursa Turkiye'nin genel ekonomik yapisi iginde oteden beri énemli bir yere sahiptir.
Sanayi, turizm ve tarim sektérlerindeki katkisi Bursa'yt tiikke ekonomisi iginde énemli bir

konuma getirmistir.

Bursa ili, Turkiye ortalamasinin {izerindeki nifus artisi ile en hizli geiisen
kentlerimizden biridir. Bu hizh nifus artisinin en énemli etkeni devamli olarak géc¢
almasidir. Ilin gé¢ aimasindaki en dnemli neden ise, Bursa’nin ekonomik, ticaret ve

sanayi agisindan ¢ok gelismis olmasidir.

Bursa, ekonomik yoéniyle, Turk ekonomisinin gelistirimesi ve ona yeni ivmeler
kazandinimasinda aktif ve yénlendirici bir guci temsil etmektedir. Ulke ve bélige
ekonomisinin gelismesine, ihracat ydniyle déviz girdisi saglanmasina ve sanayi
altyapisinin glclenmesine sagladigi katkilarla Bursa, ekonomik agidan buyuk bir

dinamizm sergilemektedir.

Bursa'nin cografi konumu da, Bursa sanayisi i¢cin énemli bir avantajdir. Bursa, konumu
itibariyle Anadolu yarimadasinin batiya c¢ikis ve batinin Anadolu’ya giris kapisi
konumundadir.

Bursa’da basta tekstil, otomotiv, makine, gida ve deri sanayileri olmak tGzere, pek ¢ok



cesitteki imalat sektorleri, Bursa’nin ticaret ve sanayi hayatinda 6nemli etkinlikler

meydana getirmektedir.

Bursa ilinde sanayi igletmelerinin sektérel dagihmi incelendiginde, ilk sirada %21,76 ile
Tekstil Grhnleri, ikinci sirada %15,62 ile Mobilya ve Ug¢lncu sirada ise %9,81 ile Gida

artnleri sektort yer almaktadir.

S 10 15 20
Tekstil UrGnler [ — 21,7 €
Mobilva . 15,62
Gida drunters [N 5.1

Metal ortnier! [ =50

Houguk v plectic SR 7,14
Glyim =yystar: [ 7,11

Makine ve ekipmaniar [N .52
AZac ve mantar irUnferi NN 3,82
awmetivereyler [ 3,33

Metalik olmayan mineral irtnler [ 2.36

Bursa llinde Sanayi Isletmelerinin Sektérel Dagiimi (ilk 10 Sektér) (%)
Bursa Ekonomik Yapisi icerisinde Kestel ligesinin Yeri:

Kestel ilcesi, merkez ilge olmasindan dolayl Bursa'nin diger merkez ilgeleriyle dncelikli
olarak saglik ve egitim konusunda etkilesim i¢indedir. Saglk ve editimin disinda, sirasiyla

aligverig ve ¢alisma icin dijer merkez ilgelere gidilmekiedir.

licenin ekonomisinde en buyik roll sanayi sektérii oynamaktadir. Ikinci sektér ise
tanimdir. Armut (Santa Maria ve Deveci gesitleri) ile seftali basta olmak lizere meyvecilik
6n plandadir. Ova ve dag kisimlariyia yerytzii sekilleri agisindan gesitlilik gosteren Kestel
ilcesinde bitkisel tarim drlUnleri de cesitlilik gdstermektedir. Ova kdylerinde az miktarda
zeytin ve 6nemli bir miktarda bugday yetistirimekte iken, dag kdylerinde (Alagam Koyi)
ahududu ve bégirtlen vyetistiriimektedir. Derekizik Kdyi'nde ise gilek yetistiriciligi
yapiimaktadir. Ayrica, ilcede Uretilen yediveren cile§i son yillarda éne c¢ikmaktadir.
Uretilen armut ve seftali ana olarak buyiik sehirler olmak tzere yurtici piyasasinda yas
meyve olarak arz edilirken, Uretilen ahududu, recgel olarak tarimsal sanayide ve ayrica ila¢

sanayinde degerlendiriimektedir.

lice icin hem katma deger hem de istihdam acisindan dnemli bir konumda olan sanayi
sektérinln ilcede en 6nde, ilge sanayisinin yaklasik %8%5’ini olusturan sanayi kolu tekstil
sektoridir. ilge tekstil sektdérinin lgte biri entegre tesislerden olusmaktadir. Bu entegre
tesisler, iplik Gretiminin, dokumanin ve boyamanin bir arada bulundugu tesislerdir.
Entegre tesisler disinda kalan tesislerin yarisi boyamaci, diger yarisi da dokumacilardan
olugmaktadir. Tekstil sektériinin ardindan ¢imento sektéri de ilge icin énemli bir sanayi

koludur.
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2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

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

sonrasinda kent i¢i yollar ile saglanmaktadir.

Alanda bulunan yapilar icme suyu ihtiyaglarini sehir sebekesinden sadlamaktadir. Ayrica
planlama alaninda atik su, dogalgaz, elektrik, telekom ve yagmursuyu alt yapi sebekeleri

bulunmaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1. Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Bagkanligi tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018
tarih ve 30364 sayilh (mukerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019
tarihinde yurarldge giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gére deprem tehlike
durumu agagidaki haritada gésterilmistir. Planlama alani haritaya gére 0.3-0.4 Araliginda

orta tehlikeye daha yakindir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI
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Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi

2.4.2. Jeolojik Yapi

Planlama alaninda Cevre ve S$ehircilik Bakanliyi Mekansal Planlama Genel
Mudarligi’'nce 648 Sayili Kanun Hukmunde Kararname ile degisik 644 Sayili Kanun
Hukminde Kararnamenin 7. maddesinin 1. fikrasinin (d) Bendi ile 28.09.2011 giin ve
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102732 Sayili Genelge Geregdince Onanan imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etit
Raporu bulunmaktadir. Séz konusu raporda yerlesime uygunluk agisindan yapilan

degerlendirmeler asagida yer almaktadir.

Miihendislik Jeolojisi, Yerlesime Uygunluk ve Dokiimantasyon Haritalari verilen galisma
alaninda litoloji, jeoteknik sondaj ve SPT-N degerleri, laboratuar, jeofizik, izin verilebilir
tasima glicl, oturma, sisme, sev durayliigi, zemin bdydtmesine gére yapilan yerlesime
uygunluk degerlendirilmesi yapilimigtir. Bdtiin veriler i1siginda inceleme alani yerlesime
uygunluk agisindan Onlemli Alanlar 2.1 (OA-2.1) ve Ayrintili Jeoteknik Etiit Gerektiren
Alanlar (AJE) olmak (izere 2 kategoride degerlendirilmistir.

Sonug ve Oneriler

1.Bu rapor, Orhaniye k&yt imar plani ¢alismalarinda kullaniimak (izere Bursa Bliyiiksehir
Belediyesi tarafindan ihale edilmis ve yiiklenici Geoteknik Mih.Jeo.Son.Ltd.Sti.
tarafindan hazirlanmigtir.

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

2.0rhaniye kéyinde H22-C-11-A-I-B, H22-C-11-A-2-A no’lu 1/1000 &lgekli paftalar
kapsayan alanda 19.08.2008 giin ve 10337 sayil genelge eki Format-3’e gdre rapor

hazirlanmigtir.
3.Inceleme alaninda gézlenen birim Niliifer formasyonuna ait sistlerdir.

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

5.Laboratuarda elde edilen sonuglardan sisme potansiyelinin digiik sisme d6zelliginde .
oldugu gérilmektedir. Killerde yapilan konsodilasyon deney sonuclarindan, calisma
alanindaki zeminlerin genelinde sisme riski beklenmemektedir.

6.Konsolidasyon oturmasi hesaplari sonuglarindan, g¢alisma alanindaki killi birimlerde
oturma miktarlarinin miisaade edilen suurlari gegmedigi gézlenmistir.

7.Inceleme alani zeminlerinde Mitemadi (Serit) temel tipi icin, temel derinligi 2.00 m.,
temel genigligi 2.00m. olarak kabul edilerek yapilan hesaplamalarda tasima gdclerinin
290-427 kPa araliginda ¢iktigi gorilmdstiir.

8.Inceleme alanimizda 3 noktadaki kesitlerin bulundudu alanlarda yapilan sev stabilite
analizlerinde sevlerin stabil oldugu gérilmdistiir.

9.Caligma sahasinda 30m. derinlik igin ortalama kesme dalga hizi 335m/sn ile 392 m/sn
araliginda degerler almaktadir. Buna gére galisma alaninda saha genelinde Vs . luzi



degerleri incelendiginde yaklagik olarak ilk tabakalarda-4-10 metre derinliklerden sonra

daha siki birimlere girdigi gérilmektedir.

10.Kumsar vd. (2005) kayma dalga hizinin Vs<350 m/sn degerlere sahip kesimler,
yerlesime &énlemli alanlarin belilenmesinde kullanilimigtir. Calisma alaninda bu sinirin
altinda Vs degerleri gérilmistir. Bunun yaninda yakin ylizey kayma dalga hizi
haritasinda sismik temel kabul edilebilecek olan Vs>700 m/sn sinirina saha genelinde
alman élgilerde ulagilamamigtir.

11.Calisma alaninda NEHRP tanimina gére ¢alisma alaninin genelinde C ‘Cok Siki/Sert
Zemin yada Yumugak Kaya’ ve ‘D’ ‘Sert/siki zemin’ sinifina girmekte oldugu
gérilmektedir.

12.Calisma alaninda maksimum kayma moddlii (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 incelendigincde; genel olarak ~4-10ni.ye kadar
olan ilk tabakalarda “Orta gevsek zeminler” ve “ saglam” , -4-1 Om.den sonraki kisim ise
“saglam” ve ‘Cok Saglam’ zemin smnifina girmektedir. Zeminden kaynaklanabilecek
yapisal hasarlarin engellenebilmesi icin “depreme dayanikli yapi tasarimi” ilkelerine bagl
kalinmasi gerekmektedir.

14.Yer hakim titregim periyotlari; titresim periyotian (To) 0.31 - 0.34 sn arasinda degerler
almaktadir. Ansal vd (2004) élgiitine gére yer hakim titresim periyodu deger degisimleri
cizilen dagihm haritas: incelendiginde ¢alisma alaninin geneli i¢in tehlike diizeyi “A” sinifi
olarak gbzlenmektedir. Yapi boyut ve teme! analizleri buna gére gerceklestirilerek,
depreme dayanikil yapi tasarimi ilkelerine bagli kalinmaiidir.

16.Géreceli yer biiyiitme faktérleriise 1.91 - 1.99 araliginda degigsmektedir. Ansal vd
(2004) élgtimiine gére spektral biiyitme deger degisimleri ¢calisma alaninin genelinde
‘A”, ‘dustk tehlike diizeyi ‘sinifina girmektedir. Bunun yaninda, Kumsar vd. (2005)
speklral blyitmelerin 2.0 ve (lzerindeki degerlerinin yerlesime énlemli alanlar igin kriter
olugturacagini belirtmiglerdir.

16.Zemin grubu ve yerel zemin siniflari alma 6lgtimlerde genel olarak alman C-Z2 olarak
degerlendirilmistir. Bu degerler genel 6ngértim amaci tagsimaktadir.

17.Calisma alam iginde proje (tasarim) deprem bdylkligi 5.5-6.5 aralii olarak
éngérilmdistar. Blydkliga 5.0 olan bir depremin dénids periyodu 3 yil ve 6.0
bliyukligindeki bir depremin 12 yildir. Bunun yaninda; 6.5 biylikligindeki bir depremin



10 yil igerisinde olma olasiligi %31.9 iken standart bir yapinin émri olarak
disgtndlebilecek 50 yillik bir zaman diliminde 6.0 blyiikligindeki bir depremin olma
olasiligr ise %98.2 olarak belilenmigtir. Diger deprem bdiytikliikleri igin belirlenen olasilik
hesaplarim ¢izelgeden gérmek mimkdindiir.

18.Bursa [li, Tiirkive Deprem Bélgeleri Haritasr'na (1996) gére birinci derecede deprem
bélgesi sinirlari icinde kalmaktadir. Beklenen efektif ivme degeri amax>0,40g arasidir.
Noktasal kaynaklardan hesaplanan ivme degerleriyle de bu sonuca ulagilamamistir.
Calisma alaninda olmug en biyik depremlere kurulan deprem senaryosu ile hesaplanan
en yliksek efektif ivme degeri 0.02-0.08g hesaplanmigtir.

19.Normal bir yapi 50 yillik ekonomik émirii icinde % 90 ihtimal ile bu ivme degerlerinden
fazla bir yliklenmeye maruz kalmayacagi tahmin edilmektedir. Ekonomik émrii daha uzun
ya da 50 yillik émrii iginde proje ivmelerinin asilip agilmayacaginin kontrolii amacli veya
6nemli yapilar igin kargilagilabilecek en bilyiik ivme degerlerinin ayrica hesaplanmasi
gereklidir.

20.Calisma alani birinci derece deprem bélgesinde yer almasindan solayi Orhaniye kéyii
imar sinirlari igerisinde kalan alanda yapilacak yapilarda T.C. Baydindirlik ve Iskan
Bakanhiginin ‘Deprem Bdlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik’ esaslarina
titizlikle uyulmasi gereklidir.

21.inceleme alani yerlesime uygunluk acisindan Onlemii Alanlai-2.1 (OA-2.1) ve Ayrintili
Jeoteknik Etiit Gerektiren Alanlar (AJE) olmak lizere 2 kategoride degerlendiriimistir.

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

Calisma alaninda gézienen Niliifer formasyonuna ait birimlerin rezidielindeki %0-30
arasi egimli alanlar Oniemli Alanlar 2.1. (OA-2.1) olarak degerlendirilmistir. Ekli yerlegime
uygunluk haritasinda O.A-2.1 simgesiyle gésterilmistir. Orhaniye kéyinde OA-2.1 ile
gdsterilen alanlarda yapilan jeoteknik degerlendirmeler sonucunda; ince taneli zemin
smifinda oldugu, zeminlerde oturma, tasima ve gisme problemlerine rastlanmamstir.
Ancak inceleme alaninin egimli olmasi, kéyiin birinci derecede deprem bdlgesinde yer
almasi, yiizey ve gevre suyu etkisinde olmasi nedeniyle Onlemii Alanlar 2.1 (OA-2.1)
kapsaminda degerlendirilmigtir.

Bu alanlarla ilgili olarak,

-Inceleme alaninda yamag stabilitesi saglayacak énlemlerin belirlenmesi amaciyla temel
ve zemin etiitlerinde sev stabilite analizleri yapiimalidir.

-Yapilasma déncesinde ayrismis zonlar kaldiriimali, kayaclarin jeoteknik 6zellikleri ayrintili
olarak ortaya konulmalidir. Sev durayliiina yénelik uygun analizler (sev durayliligi
analizij) yapilasma &ncesinde degerlendirip saglam kayaya soketlenmis kaziklar,
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betonarme istinat duvarlari ve bu yapilarin ankrajli-destek kirigleri ile desteklemek gibi
Onlemlerin bir veya birkaginin alinmasi gereklidir.

-Rezidiiel zonun kalin oldugu kesimlerde yer alan killi birimlerde mihendislik problemine
yénelik calismalar zemin etit raporlarinda detayli olarak incelenmelidir. inceleme
alaninda kazik ve istinat benzeri énlem alinmadan parsel sinirlarinda yiiksek sevier
olusturulmasindan kaginilmali, kazi sevleri uzun sireli agikta birakiimamali ve komsu
parsellerin glivenligi alinmalidir.

-Inceleme alaninda yer alan tiim derelerin yagish mevsimlerde taskin tehlikesi ile ilgili
olarak, planlama éncesi DSI gériigii alinmali, gerekli islah ve énlem islemleri yapilmali ve
ytizey sularina karsin uygun projelendiriimis gevre drenaji mutlaka yapiimalidir.

-Temel tipi, temel derinligi ve yapi Yyiiklerinin tagsittirilacagi seviyelerin mihendislik
parametreleri temel ve zemin etiit ¢alismalarinda belirlenmelidir.

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

Inceleme alanina ait paftalar iizerinde sinirlari belirtilen alanlar ytiksek egime (yaklasik
>30) sahip olmasi ve bu alanlarda yeterli sondaj, laboratuar, jeofizik ¢aligmalar
yapilamamasi nedeni ile ‘Aynntili Jeoteknik Etut Gerektiren Alanlar (AJE)’ olarak
tanmmianmistir. Bu alan Nillifer Formasyonuna ait birimier ile bunlarin ayrisma
driinlerinden ibaret oldugu gézlenmistir. Bu alanlarda gev stabilite analizleri iceren
ayrintili jeoteknik etiit yapiimadan planlamaya gidilmemelidir. Bu alanlar rapor eki
yerlesime uygunluk paftalarinda ‘AJE’ simgesiyle gésterilmigtir.

22.Bu rapor, imar plani yapiminda planlamaya yénelik hazirlanmig oiup; zemin etit
raporu yerine kullarnlamaz. Yapilasma esnasinda ilgili yénetmelik ve genelge
hiikiimlerine gére ve bu rapordaki uyarilar da dikkate alinarak parsel bazinda zemin
etudli istenmelidir. Rapor igerisinde yapilan jeoteknik sondaj, jeofizik calismalar ve
jeoteknik hesaplamalar herhangi bir parsel dikkate alinmadan ¢alisma alaninin
tamaminda genel 6ngérii kazanmak amaciyla yapimigtir. Bu nedenle daha sonra
yapilacak parsel bazindaki ¢alismalarda kullanilamaz.

2.4.3.Morfolojik Yapi

Bursa ilinin yerytzii sekillerini, birbirinden esiklerle ayrilmis ¢okintt alanlar, yiksek
olmayan daglar, yukseklikleri kimi yerde 1000 m’ ye ulasan ovalar olusturur. Topraklarin
%48 yakini platolardan olugsmaktadir, %35'ini daglarin kapladigi Bursa ili topraklarinda
ovalarin payi %17 dolayindadir. Cékinti alanlarinin baslicalarini iznik ve Uluabat Gélleri

ile Bursa, Yenisehir, inegél, Karacabey ve M. Kemalpasa Ovalari oIU§turmaktad|r.
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Orhaniye Koy, Kestel ligesi'nin dag kdylerinden birisidir ve Uludag’in yamaglarinda yer
almaktadir. Orhaniye Koy, batisinda Bursa Ovasi, giney dogusunda Inegél Ovasi ve

kuzeydogusunda Yenigehir Ovasi ile gevrilidir.

Bursa lli Morfoloji Haritasi
2.4.3.1. Egim Durumu

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

oldugu analiz edilmisgtir.

Bursa ili'nin topografya haritasi incelendiginde; Bursa'nin giineyinde arazi a2gimli olup

Uludag'dan dolay! rakim yiikselmektedir.

Planlama alanin topografyasina bakildiginda rakimin kuzeyden gineye arthgi
gorinmektedir. Kéyln deniz seviyesinden yilksekligi yaklasik 670 m. dir. Orhaniye
Koéyl’'nin yerlesim alani Uludag’'in yamaglarinda kuruimus olmasi sebebiyle egdimli
araziye sahip ve yeriesim organik yapidadir. Yerlesim alaninin digi ekili ve dikili tarim

arazilerinden olusmaktadir.

1/2000 Olgekli E§im Analizi'ne gére bélgede, %38'lik cogunluk payla %30'un Uzerinde
yerlesime uygun olmayan c¢ok egimli arazilerin oldugu analiz edilmistir. Kéy yerlesik alan
sinin igerisinde, % 10-20 araliginda az egdimli arazilerin gogunlukta oldugunu ve bu alana
yerlesimin edim actsindan sakincall olmadigi tespit edilmistir. Ancak kdylin gelisme alan
sininnin gevresinde %20 ve %30'u gegen edimli arazilerinin varligi kdyun gelisme alanini

sinirlandirmistir.

Bursa Ili'nin genel sahanin toplam alani 1.081.954 hektar olup, orman alanlar 490.311

hektar ve diger acikiik alanlari 591.643 hektardir. Bursa ili'nde ki ormanlik alanlar
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incelendiginde; 6zellikle verimli orman alanlarinin Uludag etrafinda kiimelendigi, verimsiz
orman alanlari ise genel olarak ilin glineyi ve dogusunda kiimelendidi gérlimektedir.

Planlama alani olan Orhaniye Koy, Uludag etrafinda kimelenmistir.
2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alaninda yikseklik giineybati yoninde artmakta olup hakim baki ydéni

kuzeydogudur.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Planlama alani igerisinde Koy Kanunu Mevzuatina gére ve onayli imar planina gére
yapilagsmis genellikle 1 ve 2 katli eski-yeni konut yapilar ve masgtemilatlan yer almaktadir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Plan degisikligine konu alan igerinde 6zel ve kamu mdlkiyetindeki parseller yer

almaktadir.
2.7. YORURLOKTEK (i AN KARARL &F)

2.7.%. 11100.000 Gigekii COP

Planlama alani Bursa 2020 Yili 1/100.000 Oigekli Gevre Dizeni Planrnda Alagam
Planlama Bdlgesinde bulunmakta olup; yerlesimin bulundudu alan Kirsal Yerlesim Alani,

cevresi ise Diger Tarim Alani ve Orman Alani olarak planlidir.

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

Planlama alani Bursa Buylksehir Belediye Meclisi'nin 19.09.2013 Tarih ve 1029 Sayili
Karari ile onaylanan Alagcam, Derekizik, Osmaniye, Orhaniye, Saitabat, Cataltepe,
Sevketiye, Aksu ve Sukraniye Kéyleri 1/25.000 Olgekli Nazim Iimar Plani kapsaminda

kalmaktadir.

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

alant “Yerlesim Alani” olarak planlanmistir.

AKksu

\ Burhaniye | ' .

Derekizik

) GoOzede

j [ . A ..' o - . } ) i
Osraaniy S = Eufive

Saitabat { Orhanive

Alagam

I ——

Onayl 1/25.000 Olgekii Nazim imar Plani

2.7.3. 1/5.000 Ol¢ekli Nazim imar Plani

Planlama alani Orhaniye Mahallesinin Bursa Blylksehir Belediye Meclisinin 17.10.2023
tarihli ve 1378 sayili karari ile onaylanan Orhaniye Mahallesi 1/5.000 Olgekli Nazim imar

Plani bulunmaktadir.
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OSMANIYE ()~ _ ¢

ULUDAG YOLU

Onayli 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plani

2.7.4. 1/1.000 Olgekii Uygulama imar Plani Ravizyonu

Bursa Ili, Kestel licesi, Orhaniye Mahallesi 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plan
Revizyonu Kestel Belediye Meclisinin Kestel Belediye Meclisinin 04.09.2023 tarih ve 99
sayili karari ile uygun gorilerek Bursa Blyilksehir Belediye Meclisinin 17.10.2023 tarihli

ve 1402 sayili karari ile onaylanmistir.

Onayli 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani



3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLAN DEGISIKLIGI GEREKCESI

Bursa Ili, Kestel licesi, Orhaniye Mahallesi sinirlari icerisinde yerlesimin bulundugu 23,36
hektarlik alanda hazirlanan 1/1.000 6l¢ekli uygulama imar plani revizyonu, Kestel
Belediye Meclisinin 04.09.2023 tarih ve 99 sayili karan ile uygun gérilerek Bursa
Biylksehir Belediye Meclisinin 17.10.2023 tarihli ve 1402 sayili karari ile onaylanmistir.
S6z konusu imar plani degisikligi 15.11.2023-15.12.2024 tarihleri arasinda askiya
cikariimistir.

Aski siirecinde yapilan itirazlarin degerlendiriimesi sonucunda itiraz gerekgeleri uygun
gbrulen parsellerin ve idarenin tespit ettigi hususlarin dizenlenmesi amaciyla imar
hatlarinin dizenlemesine yénelik 1/1.000 6&lgekli uygulama imar plant degisikligi

hazirlanmistir.

Orhaniye Mahallesi 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani aski itirazlarina iligkin

hazirlanan imar plani degisikligi kapsaminda;

e 654 adanin kuzeybatisindaki ve glineydogusundaki kdse kiriklar imar adasinin
alani ayni kalacak sekilde dizeltilmistir.

» 660 adanin glneyindeki imar hatti, imar adasinin alani ayni kalacak sekilde
dizeltilmistir.

o Tevhitlerin ortadan kaldinimasi amaciyia imar hatlarinin kaydirilarak munferit
yapilasmalara imkan saglanmistir.

e Evvelce terk edilmis ve halihazirda yol olarak kullanilan alanlardaki ihdaslarin
kaldiriimasi amaciyla imar hatlan diazeltilmistir.

e 658 adanin guneyindeki Park Alaninin buyuklugi ayni kalacak ve gegis yollarn 3
metreye disirtlecek sekilde geometrik formu diuzenlenmigtir.

e Plan hikimierindeki B.a.9. maddesi A.12. maddesi ile benzerlik tasidigindan
kaldirnimistir. B.a.1. maddesinde tabloda yer alan insaat ibaresinin yénetmelikteki
tanimlara uygun olarak “Emsal’ olarak degistiriimistir. B.a.2. maddesindeki
"...ingaat alaninin en fazla %50'si tabanda kullanilacaktir ibaresinin yine imar
yénetmeligine uygun olarak "TAKS=0,40'tir" olarak diizenlenmistir. Meskun Konut
Alanlarinda planda 6n bahge mesafeleri tayin edilmedidinden ve imar
yénetmeligindeki élcller nedeniyle sikinti yaganacagindan "On bahge mesafesinin
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tayininde Belediyesi yetkilidir." ibaresi plan notlarina eklenmistir.

Oneri 1/1.000 Olgekii Uygulama imar Plani (Aski Itirazlar)

L S — ——

———

Aski itirazlarina iligkin yaptlan dizenleme sonucu ortaya ¢ikan Alan Dadilim Tablosu

asagidaki gibidir.

_ ONAYLI PLAN ONERI PLAN
KULLANIM FONKSIYONU FARK
ALAN ORAN ALAN ORAN

MESKUN KONUT ALANI 1,200.34 27.45% 1,130.93 25.87% -69.41
GELISME KONUT ALANI 181.74 4.16% 181.74 4.16% 0.00
ILKOKUL ALANI 21.94 0.50% 20.19 0.46% .75
PARK ALANI 844.81 19.32% 344.81 19.32% 0.00

YOL ALANI 2,123.38 48.57% 2,194.54 50.19% 71.16
TOPLAM ALAN 4,372.21 100.00% 4,372.21 100.00% 0.00




Aski itirazlarina iliskin yapilan dizenleme sonucu Orhaniye Mahallesi 1/1.000 Olgekli

Uygulama imar Plani Revizyonu’na ait genel Alan Dagilim Tablosu asagidaki gibidir.

KULLANIM FONKSIYONU ONAVLIPLAN ONE‘FSI:'I)-AN (Agafgé’w&é‘\g”
ALAN(M2) | ORAN(%) | ALAN(M2) | ORAN(%) | ALAN(M2) | ORAN (%)

MESKUN KONUT ALANI 77,781.18 33.31% 77,769.62 33.28% 77,700.20 33.25%
GELISME KONUT ALANI 55,667.43 23.84% 55,525.44 23.76% 55,525.44 23.76%
BELEDIYE HiZMET ALANI 632.51 0.27% 640.73 0.27% 640.73 0.27%
BAKDEA 22,778.79 9.76% 0.00 0.00% 0.00 0.00%
CAMI 089.44 0.42% 977.01 0.42% 977.01 0.42%
ILKOKUL ALANI 3,413.20 1.46% 3,413.20 1.46% 3,411.46 1.46%
MEYDAN 336.29 0.14% 363.13 0.16% 363.13 0.16%
MEZARLIK ALANI 5,836.15 2.50% 5,913.06 2.53% 5,913.06 2.53%
SOSYAL TESIS ALANI 1,181.09 0.51% 1,181.09 0.51% 1,181.09 0.51%
PARK ALANI 14,416.16 6.17% 14,460.75 6.19% 14,460.75 6.19%
TARIMSAL ALAN 0.00 0.00% 22,774.18 9.75% 22,774.18 9.75%
YOL ALANI 50,442.78 21.61% 50,656.67 21.68% 50,727.83 21.71%
TOPLAM ALAN 233,475.02 100.00% 233,674.88 100.00% 233,674.88 100.00%




