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1. AMAC VE KAPSAM

Hazirlanan 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Degisikligi; Bursa Biiyiiksehir Belediye
Meclisi’nin 28.01.2020 Tarih ve 304 Sayili Karari ile degistirilerek onaylanan Kale Mahallesi
119 Ada 4-7-8-10 Nolu Parsellere ait 1/5000 Olcekli Kestel Nazim imar Plani Degisikligine
yapilan aski itirazini kapsamaktadir.

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’'nin 28.01.2020 Tarih ve 304 Sayili Karari ile
onaylanan 1/5000 Olgekli Kestel Nazim imar Planinda; Kale Mahallesi 119 Ada 4 Nolu
Belediye miilkiyetinde bulunan parsel “Ozel Sosyal Tesis Alani” olarak planlanmistir.

Kestel Belediye Baskanhigi 20.02.2020 Tarih ve 28542626-115.01.02-E.2311 Sayili
muracaati ile “Bursa BuyUksehir Belediye Meclisi’nin 28.01.2020 tarihli ve 304 sayili karari
ile teklif edilen "Turizm Alani", "Ozel Sosyal Tesis Alani" seklinde degistirilerek onaylanan
ve 18.02.2020 - 18.03.2020 tarihlerinde ilana cikarilan Nazim imar Plani Degisikligine;
Nazim imar planinda "Ozel Sosyal Tesis Alani" amaciyla ayrilan alanin uygulama imar
planlarinda Otel Alani olarak planlanmasi veya nazim imar planina uygun bir alan kullanim
karari getirilmis olsa dahi plan notu ile Otel fonksiyonu da ilave edilmesi mevzuat geregi
muUmkuin olmayacagindan, 119 ada, 4 parselin gergeklestiriimek istenen proje ile uyumiu
olacak sekilde Turizm Alani olarak degistiriimesi,”

Talep edilmistir. S6z konusu talep tizerine 1/5000 Olcekli Kestel Nazim imar Planinda
Plan Degisikligi hazirlanmigtir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Plan degisikligine konu alan; Bursa lli sinirlari igerisinde yer almakta olup, Bursa
Tarkiye'nin Kuzeybatisinda Marmara Bolgesi'nin guneyinde yer alan bir kent merkezidir.
Bursa 17 ilceye sahip bir il merkezidir. Bursa'ya ait ilgeler sirasiyla Nilufer, Osmangazi,
Yildirim, Biylkorhan, Gemlik, Gursu, Harmancik, inegdl, iznik, Karacabey, Keles, Kestel,
Mudanya, Mustafa Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenisehirdir.

Harita 1: Bursa ili idari Béliiniisii (ilge Sinirlarina Gére)
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Sekil 1: Planlama Alaninin Kent Merkezine Gére Konumu

EHamamlikiziks

KENT MERKEZI?

Plan degisikligine konu alan; Bursa ili, Kestel iicesi kapsaminda kalmakta olup 119
Ada 4 Nolu Parsel Kale Mahallesi biriminde yer almaktadir. S6z konusu alanlar Bursa Kent
Merkezi’nin kuzeydogusunda konumlanmis olup Bursa Kent Merkezi’ne yaklasik olarak 13,5
km uzaklhktadir.

Sekil 2: Plan Degisikligine Konu Alanlarin Uydu Gériintiileri
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Plan degisikligine konu Kale Mahallesi 119 Ada 4 Nolu Parsel Kestel ilge merkezinin
yaklasik 1 kilometre kuzeyinde konumlanmistir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Bursa ili, Kestel ilgesi, Kale Mahallesi, 119 Ada, 4 Nolu Parsel; D200 Ankara
Bulvarinin guneyinde, Kurtulugs Caddesinin 190 metre kuzeyinde ve dogu yonunde
Mandiras Caddesine cepheli konumdadir.

Sekil 3: Plan Degisikligine Alanlarin Konumu ve Yakin Cevresi

Plan degisikligine konu alanda bulunan Kale Mahallesi
o Kale Mahallesi 119 Ada 4 Nolu Parsel : 9.204,10 m?,
Buyuklugundedir.

Ancak plan degisikligine konu alan 119 Ada 4 Nolu Parselin ve Esentepe Mahallesi
218 Ada 32 Nolu Parselin 6.239,78 m?lik kisimlarini kapsamakta oldugundan plan
degisikligine konu toplam alan 12.479,56 m?dir.

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Tarkiye’de ozellikle 1980 sonrasi kamu politikalarinin  degisimiyle etkileri
hissedilmeye baslanan kuresellesme slreci dinya Uzerinde genis bir cografyada sosyo-
ekonomik yaplyr bitiniyle yeniden sekillendirmistir. Uretim iligkilerinin  degisimi ve
teknolojik gelismelerin de etkisiyle bolgelerin 6ne ¢iktigi ve kiresel ekonomiye eklemlendigi
bir ddnem yasanmaktadir. Bu suregte Bursa’nin Turkiye i¢indeki yeri kadar Bursa’'da 6ne
¢ikan sektorlerin uluslararasi pazarlardaki konumu da 6nemli olmaktadir.
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Bursa, gerek antik ¢gagda, gerekse Osmanli zamaninda her zaman dis dinya ile
iligkilerin yogun olarak yer aldigi ve ekonomik yapinin diger dunya bodlgelerindeki
degisimlerden yogdun olarak etkilendigi bir yer olmustur. Cumhuriyet déneminde de 1960
yillardan itibaren yogun bir sekilde sanayilesmeye baslayan Bursa, 1980 yili ile beraber dig
ticarete dayal sanayilesme yolunu segen Turkiye’nin 6nemli ihracat merkezlerinden birisi
olarak tekrar tarihi roline kavusmustur.

Bursa, kisi bagina dis ticaret verileri degerlendirildiginde, Turkiye’de Kocaeli, istanbul
ve Ankara’dan sonra 4. Sirada gelmektedir. Buna gore disa en acik ekonomilerden birisi
olan Bursa ili, ekonomisi, tekstil, otomotiv ve gida gibi sektorlerin onculugunde ihracatta
onemli bir merkez olarak tarihten gelen rolunu surdirmektedir. Bursa gerek sanayi ve
teknolojinin bir araya gelmesi gerek cografi konumu sebebiyle Turkiye ekonomisi agisindan
oldukga onemli bir yere sahiptir. Bursa sanayisi hem ureten hem de urettigini ihra¢ eden
konumuyla Turkiye ekonomisinin dnemli yapi taglarindan birini olugturmaktadir. Bursa,
Tarkiye’'nin sanayide oncu sehirlerinden biri olarak karsimiza c¢ikmaktadir. Otomotiv ve
tekstil sektorlerinin bagi ¢gektigi Bursa sanayisi Uretim ve istihdam agisindan Ust siralarda yer
almaktadir. Yabanci sermayenin de yodun ragbet gésterdigi sehirlerden biri Bursa ilidir.

Gecgmis donemlere bakildiginda Bursa’'nin kentlesme orani yliksek kozmopolit bir
nifus barindirdigi gdzlenmektedir. 1875 yilinda Bursa merkezinde 22.826 islam ve 12.883
gayrimuslim olmak Uzere 35.709 kisi yasadigini belirtmekte iken, Osmanli Devleti’'nin son
doénemlerinde kent Balkanlar ve Kafkasya’dan yodun olarak go¢ almis ve ildeki nifusun
cesitliligi artmistir. Bununla birlikte sanayilesme konusunda da énde giden ilde kentsel niifus
da hizla artmigtir. Cumhuriyet tarihi boyunca ilin kentsel ve kirsal nufuslari ile kent nufusu
oraninda artig gorulmektedir.

Marmara Bélgesi'nin glineydogusunda yer alan Bursa il'ine ait bilgiler;
. Nufus: 3.056,120 kisi

. Yiizolgimu: 10.886 km?

o Tarkiye’'de YUzolgimu bakimindan sirasi: 27

. Nifus yogunlugu (km? / niifus): 280

Seklindedir. (TUIK)
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Tablo 1:Bursa ili 2019 ilge Niifuslar

ILCELER NUFUS (Kisi) ILCE NUFUS ORANI (%)

Osmangazi 876.048 28,7
Yildirim 657.994 21,5
NilUfer 465.956 15,2
inegol 273.933 9,0
Gemlik 113.493 3,7
Mustafakemalpasa 101.119 3,3
Mudanya 97.631 3,2
Glrsu 93.788 3,1
Karacabey 83.923 2,7
Orhangazi 79.145 2,6
Kestel 68.204 2,2
Yenisehir 53.921 1,8
iznik 43.531 1,4
Orhaneli 19.387 0,6
Keles 11.997 0,4
BlyUkorhan 9.666 0,3
Harmancik 6.384 0,2
Toplam 3.056.120 100,0

Bursa Il'inin 2019 yili ilge nifuslari ve oranlari (Tablo 1) incelendiginde; Kestel
ilcesinin kent nifusu icerisinde % 2,2 orani ile on birinci sirada yer almaktadir.

Bursa ili'nin Dogusunda yer alan Kestel ilcesi’ne ait bilgiler;

. Niifus: 68.204 kisi (2019)
. YUzolgimi: 423 km?
. Nifus Yogunlugu: 161.238 kisi/km?

Seklindedir. (TUIK)
Tablo 2: Kestel ilgesine Ait Mahalle Niifuslar (2019)

MAHALLELER NUFUSLAR (kigi) | MAHALLELER NUFUSLAR (kisi)
Vanimehmet Mah. 17.645 | GOzede Mah. 395
Yeni Mah. 11.575 | Aksu Mah. 379
Ahmetvefikpasa Mah. 11.493 | Dudakh Mah. 377
Kale Mah. 9.413 | Kozluéren Mah. 372
Esentepe Mah. 5.957 | Sevketiye Mah. 284
Barakfakih Mah. 1.146 | Seymen Mah. 276
Cataltepe Mah. 966 | Lutfiye Mah. 268
Babasultan Mah. 874 | Burhaniye Mah. 235
Derekizik Mah. 694 | Soguksu Mah. 217
Serme Mah. 693 | Osmaniye Mah. 210
Orhaniye Mah. 661 | Kazanci Mah. 146
Umitalan Mah. 636 | Sayfiye Mah. 133
Narlidere Mah. 529 | Aglasan Mah. 111
Alacam Mah. 478 | Kayacik Mah. 85
Goélcuk Mah. 465 | Yagmurlu Mah. 84
Erdogan Mah. 463 | Nuzhetiye Mah. 61
Turankdy Mah. 410 | Golbasi Mah. 43
Saitabat Mah. 406 | Ahmet Vefikpasaosb Mah. 24

Sakarya Mahallesi Uluyol Caddesi Sevki Ipekten Plaza No:28 Kat:3/304 Osmangazi/BURSA
TIf: (0.224) 252 85 70 Fax: (0.224) 252 85 71

e-posta: kenttasarim@kenttasarim.com.tr



o
|
IL.KENTTASARIM

SEHIR PLANLAMA MUHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIZM SANAYI TICARET LIMITED SIRKETI

“ A Grubu Sehir Planlama ”

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligine konu Kestel ilgesi, Kale Mahallesi 119 Ada 4 Nolu Parsele 500 m
yaricapli daire atayarak plan degisikligine konu alanin yakin ¢evresindeki Kentsel, Teknik
Sosyal Altyapi Alanlari tespit edilmigtir.

Sekil 4: Planlamaya Konu Alanin Teknik Altyapi ve Donati Durumu

Yapilan durum tespitine gore, Kale Mahallesi 119 Ada 4 Nolu Parseli kapsayan teknik
altyapi caplari “Egitim Tesisleri Alani, Sosyal Tesis Alani, ibadet Alanlari, Spor Tesisleri
Alani, Rekreasyon Alanlari ile Park ve Yesil Alanlar” gibi kullanimlari kapsamaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

Marmara Bolgesindeki sismik aktiviteye neden olan fay kusaklari Kuzey Anadolu Fay
Zonu (KAFZ) 'nda yer almaktadir. Marmara Bolgesi D-B dogrultulu sag yonla bir atim
hareketi ile KKD-GGB dogrultulu bir genigleme rejimi altinda jeolojik ve tektonik evrimini
surdurmektedir. Bolgedeki bu tektonizma nedeniyle genelde cekayir turinde havzalar
gelismistir (Barka ve Kadisky-Cade 1988). Marmara Bolgesinde ¢ok sayida D-B dogrultulu
¢okuntli havzasi (Gemlik, iznik, Yenisehir, Bursa, izmit, Saros) vardir ve bu havzalar
yaklagik D-B dogrultulu kiriklarla denetlenmektedir. Marmara Bolge’ndeki deprem
aktivitesine neden olan bu kirikk sistemlerin gunumuzde de etkinligini surdurdugu
bilinmektedir. Glney Marmara kentlerini etkileyecek depremler bu kirik kusaklari boyunca
olusacaktir.
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Harita 2: Tiirkiye Deprem Bélgeleri Haritasina (1996) Gére Bursa ili, Deprem Bélgeleri Haritasi

® |l merkezi

- lige merkezi

N = Bucakmerkezi
ry  ——  Diri Faylar(MTA)
! —— Yol

DEPREM ARASTIRMA D AIRESI ANKARA

Bayindirlik ve iskdn Bakanlii tarafindan hazirlanmis ve Bakanlar Kurulunun
18.04.1996 tarih ve 96/8109 sayili karari ile ytrtrlige girmis olan Turkiye Deprem Bolgeleri
haritasina gére Bursa Ili I. Derece Deprem Bolgesinde yer almaktadir.

Harita 3: Turkiye Deprem Bolgeleri Haritasi

DEPREM BOLGELERI HARITASI

......

2.4.2.Jeolojik Yapi

Plan degisikligine konu Kestel ilgesi, Kale Mahallesi, 119 Ada 4 Nolu Parselin
bulundugu alan Bursa Valiligi Cevre ve Sehircilik il Miidirligi'nce 26.04.2013 tarihinde
onaylanan Imar Plani Revizyonuna Esas Jeolojik-Jeoteknik Etlit Raporuna Gore “Onlemli
Alan 1 (OA-1): Deprem Tehlikesi Agisindan Onlemli Alan”da kalmaktadir.

Bursa Valiligi GCevre ve Sehircilik il Midiirliigii'nce 26.04.2013 tarihinde
onaylanan imar Plani Revizyonuna Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunun Sonug ve
Oneriler kismi;

“1. Bursa ili, Kestel ilgesi, H22D05C4A, H22Da5C4D, H22D05D3A, H22D05D3B.
H22D05D3C, H22D05D3D, H22D05D4B, H22D05D4C, H22D05D4D, H22D09B2C,
H22D10A1A, H22D10A1B, H22D10A1D, H22D10A2A, H22D10A2B, H22D10A2C,
H22D10B1A (17 adet 1/1000 lik pafta) Paftalarda 1//000 élgekli imar Plani Revizyonuna Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiid Raporunun Hazirlanmasi isi DAHA Miih. Mis. Ing. Taah. Tic. - Ali
Osman KARAHAN tarafindan Kestel Belediyesi'nin talebi (izerine gergeklestirilmistir.

2. Inceleme alaninda, SONAR SONDAJ ve JEOLOJIK ARASTIRMA MERKEZI
Firmasi tarafindan hazirlanan,09.02.2001 tarihinde Bayindirlik ve iskan Bakanligi Afet igleri
Genel Mudirliigi tarafindan onaylanan ‘Kestel (Bursa) Belediyesi Yerlesim Alanlari
Jeolojik-Jeoteknik inceleme Raporu’ isimli jeolojik-jeoteknik etiit raporunda yerlesime
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uygunluk agisindan Y.O.A-1-6nlemli Alanlar-1 ve Y.0O.A-2-Onlemli Alanlar-2 olarak
belirlenmigtir.

ligili raporda;

Yerlesime uygun alanlar belirlenirken diizliik veya yliksek edimli olmayan ve afet riski
(Deprem diginda) tagimayan alanlar olmasina dikkat edilmistir. Ancak mevcut yerlesim alani
planlanir olasi bir deprem riski gbéz ardi edilmigs veya bu hususta yeterli duyarlilik
gésteriimemistir. Bblgedeki olasi deprem riski binalarin insaat kalitelerinin arttirilmasi ve
zemin iyilestirilmesi, temel ve yapi takviyesi ile blylk blglide azalmis olacaktir. Yapilan
Jeofizik ¢alismalar neticesinde Bursa-Ankara kara yolunun giiney kesiminde Bitlice GOl
Mevkiinde tesbit edilen, normal fayin MTA'ca hazirlanan diri fay haritasindaki diri faylarla
iliskili olup olmadigi &ézellikle fayin aliivyonlarda oértilii olmasi gbz éniine alinarak, bu
konularda uzman mimkiinse Universitelerimizin tektonikgilerince ayrica incelenmesi
gerektigi sonucuna varilmistir. Incelenmesi 6nerilen zon ekte verilen 1/1000 Olgekli
Paftalara kesik cizgilerle islenmistir. Bu incelemenin sonuglarina gbre gerekiyorsa bir
glvenlik mesafesi de birakilarak gerekli diizenlemeler yapilmalidir. Bu diizenleme
yapilincaya kadar sdrekli ¢izgi ile gdsterilen hat Uzerine yapi parseli getirimemesi
gerekmektedir. Bu bélgelerde mevcut yapilasma olup, bunlarin korunarak, bundan sonraki
ingaat ¢alismalarinda ¢ok katli yapilagsmaya fayin her iki yanindan 25’er metre mesafe iginde
izin verilmemesi uygun olacaktir.

3. S6z konusu Marmara Bélgesinde Bursa lli, Kestel ilgesi idari sinirlari igerisinde
kalmaktadir. Kestel, Niltifer, Osmangazi, Yildirrm, Mudanya, Gemlik, Giirsu ile beraber
Bursa (merkez)’i olusturur. Kuzeybatisinda Giirsu licesi, dogusunda Inegél ligesi yer
almaktadir. Bursa-Ankara Karayolunun (D200) yaklasik 12 km dogusunda yer almaktadir.
Inceleme alani yaklasik 200 hektar biyiikliginde olup, 1/1000 Olgekli H22D05C4A,
H22Da5C4D, H22DO05D3A, H22D05D3B. H22D05D3C, H22D05D3D, H22D05D4B,
H22D05D4C, H22D05D4D, H22D09B2C, H22D10A1A, H22D10A1B, H22D10A1D,
H22D10A2A, H22D10A2B, H22D10A2C, H22D10B1A (17 adet I/1000 lik pafta) halihazir
paftalarin sinirlari igerisinde yer almaktadir.

4. inceleme alaninda 1 adet 10 metre, 1 adet 12 metre, 9 adet 15 metre ve 1 adet 20
metre derinliginde olmak (lizere toplam 177 metre derinliginde zemin sondajlari agilmis,
gerekli arazi ve laboratuar deneyleri yapilmis ayrica jeofizik ¢alismalar kapsaminda 2 adet
rezistivite, 7 adet lokasyonda karsilikli atigh sismik kirllma jeofizik élgiimiinden katmanlar
icindeki Pdiiz, Pters ve Sters dalgasi hizlari tayin edilmig ve bu hizlara dayali olarak kalinlik,
derinlik, tabaka egimleri ile zeminin dinamik elastik parametreleri ve tabakalara ait 6zdireng
degerleri hesaplanmigtir. Ayrica yer etkin salinim (zemin hakim periyodu) zemin buiyttmesi,
yer ivmesi degerlerinin korelasyonu ig¢in 3 adet lokasyonda mikrotremor (zemin dogal
titresimi) Slgtimleri yapilmistir. ivme kayitlarinin spektral analiz teknigi uygulanarak zemin
biyutmesi ve zemin hakim periyotlari elde edilmigtir. Tdm yapilan saha c¢alismalari
sonucunda zeminin genel karakteristikleri, egim ve planlamaya esas olusturacak yerlesime
uygunluk durumu ortaya konulmustur.

5. Bursa lli, /100000 ve 1/25000 Olgekli Cevre Diizeni Planlari bulunmaktadir. Ayrica
inceleme alani olan Kestel yerlesim alaninin 1/5000 ve 1/1000 farkli tarihlerde yapilmig imar
10
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planlari bulunmaktadir. Inceleme alaninin hazirlama bu rapor dogrultusunda “revizyon” imar
planlari yapilacaktir. Inceleme alaninda ¢ok katli ve yodun yapilasma mevcuttur. Inceleme
alaninda genellikle konut amach bitisik nizam yapilar ve apartman tarzi yapilarla, sosyal
tesis, okul, cami tiirti yapilasma mevcuttur.

6. inceleme alaninin giineybatisinda bulunan (H22D09D2C paftasinda) kiigiik
béliimde, egimin artis gbstererek %10-30 araliyinda degistigi tepelik alanlarda Permiyen
Yasli kiregtaslari yer almaktadir. Koyu gri, siyah, ak, sarimsi renkli, orta-kalin, yer yer
diizgiin, ¢ogun belirsiz tabaklidir. Sert, késeli kirikli, makaslanmali, eklemlidir. Kalsit
damarlari ¢okgadir. Kiregtagindan erime ve Karstik olaylar gelismis olup tabakalanma
kaybolmustur. Catlak sistemleri gelismis, bu c¢atlaklar kil dolguludur. Glineyden kuzeye
dogru gidildikce Triyas yasli metabazik metavolkanik birimler gérilmektedir. Bu kiglk
boélimiin kuzey sinirindaki dlzliikte iri altivyon birimleri olan killi kumlu ¢akil, kumlu ¢akilli

blok birlegimine sahip orta siki-siki-gok siki yapida sedimenter yer almaktadir.

Inceleme alaninin giiney sinirinda Triyas yasl Metabazit-Metavolkanik birimleri ve bu
birimlerin ayrisma zonlari (gist alterasyonlari) bulunmaktadir. Ayrica yer yer kiregtasi bloklari
bulunmaktadir. Bu birimlerden kuzeye dogru inceleme alani sinirina kadar (Bursa-Ankara
Karayoluna kadar) Kuvaterner yash aliivyon birimleri bulunmaktadir. Bu alanlar egim araligi
%0-10 arasinda degisen diizliik alanlardir. Genelde merceksel gegigli, heterojen ve yer yer
homojen bir dagilim sunan Kil, sit, kum ve ¢akil boyutunda bir veya birka¢ malzemenin bir
araya gelmesinden olugan materyallerden meydana gelmektedir.

Etiit alaninin dogusundaki TOKI Konutlarinin oldugu tepe cevresinde, inceleme
alaninin igine giren kuligclik alanlarda ise Permiyen Yasli Kiregtasi bulunmaktadir.

7.Calisma alaninda gergeklestirilen Jeofizik ¢calismalarda;

Inceleme alaninin biiyiik béliimiini olusturan aliivyonel diiz olan alanlarda yapilan
jeofizik calismalarin degerlendiriimesi sonucunda 1. Tabaka derinligi 4,4 m ile 9,9 m
arasinda degismektedir. 2. Tabaka ise 4,4-9,9 metreden daha derinler i¢in alinmistir.

a) Sismik hiz oranlari arazimizde sirasi ile 2,1-5,1 olarak hesaplanmigtir. Buna gére
1. Tabakada zemin az siki, 2. Tabakada siki olmayan 6zelliktedir.

b) Poisson orani ¢alisma alanimizda 1. Tabaka igin 0,36-0,42, 2. Tabaka i¢cim 0,44-
0,48 olarak hesaplanmigtir. Buna gére zemin profili 1. Tabakada gbzenekli ve gbzenekli-
suya doygun (nemli), 2. Tabakada gbzenekli-suya doygun (nemli) birimlerden olusmaktadir.

¢) Arazimizde yogunluklar 1. Tabaka igin 1,37-1,59, 2. Tabaka igin 1,71-2,01 olarak
hesaplanmigtir.

d) Inceleme sahasinda, Kayma modiiliiniin derinligine bagl degisimi 1. Tabaka igin
310-1017 kg/cm? 2. Tabaka igin 1195-2803 kg/cm? olarak bulunmustur. Bu degerlere gére
1. Tabaka gevsek-orta saglam yapida, 2. Tabaka orta saglam bir yapidadir.

e) inceleme sahasinda, Elastisite (Young) modiiliiniin derinligine bagli degisimi 1.
Tabaka icin 876-2765 kg/cm? 2. Tabaka igin 35632-8267 kg/cm? olarak bulunmustur. Bu
degerlere gore 1. Tabaka gevsek-orta saglam yapida, 2. Tabaka orta saglam bir yapidadir.
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f) Calisma alaninda hesaplanan Vs30 Kayma dalgasi hizi 218-348 m/sn olarak
hesaplanmisgtir.

g) Parselde hesaplanan ortalama zemin hakim titresim periyodu 0,56 sn-0,85 sn
olarak hesaplanmistir.

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

Inceleme alaninin kiigiik béliimiinii olusturan giineydeki kiregtasi-metavolkanik olan
alanlarda yapilan jeofizik ¢alismalarin degerlendiriimesi sonucunda 1. Tabaka derinligi 8,8
metre, 2. Tabaka ise 8,8 metreden daha derinler igin alinmigtir.

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

b) Poisson orani ¢alisma alanimizda 1. Tabaka i¢in 0,32, 2. Tabaka i¢in 0,42 olarak
hesaplanmisgtir. Buna gbre zemin profili 1. Tabakada gbzenekli, 2. Tabakada gbzenekli-suya
doygun (nemli) birimlerden olusmaktadir.

c) Arazimizde yogunluklar 1. Tabaka igin 1,7, 2. Tabaka 2,06 olarak hesaplanmigtir.

d) inceleme sahasinda, Kayma modiiliiniin derinlige bagl dedisimi 1. Tabaka igin
3761 kg/cm? 2. Tabaka igin 11273 kg/cm? olarak bulunmustur. Bu degerlere gére 1. Tabaka
saglam yapida, 2. Tabaka ¢ok saglam bir yapidadir.

e) Inceleme sahasinda, Elastisite (Young) modiiliiniin derinlige bagli degisimi 1.
Tabaka icin 9915 kg/cm? 2. Tabaka icin 31912 kg/cm? olarak bulunmustur. Bu degerlere
gére 1. Tabaka orta saglam yapida, 2. Tabaka ¢ok saglam bir yapidadir.

f) Calisma alaninda hesaplanan Vs30 Kayma dalgasi hizi 633 m/sn olarak
hesaplanmigtir.

g) Parselde hesaplanan ortalama zemin hakim titresim periyodu 0,29-0,41 sn olarak
hesaplanmigtir.

h) Zemin blyiitmesi 1,4-1,65 olarak hesaplanmistir.

8. Yapilan arazi incelemeleri, sondaj, laboratuar deneyleri ve jeolojik duruma bagl
olarak inceleme alaninin yerlesime uygunlugunun 2 kategoride degerlendirildigi,

- Onlemli Alan 1 (OA-1): Deprem Tehlikesi Agisindan (Sivilasma Tehlikesi A¢isindan)
Onlemli Alan

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

Olarak degerlendirilmigtir.
- Onlemli Alan 1 (OA-1): Deprem Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar

Bu alan hafif egimli, diiz sayilabilecek (%0-10 egim araliginda) bir topografyaya
sahiptir. inceleme alaninda zemin profili ¢akil, kil, kum, boyutunda malzemelerin dedisik
oranlarda yer aldigi zayif zemin niteligindeki allivyon birimlerinden olusmaktadir. Sisme
acisindan dislik-orta sisme Ozelligindedir. Bu birimler zeminde yanal ve diizey ydnde
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farklilik gbsterebilen heterojen bir dagilim ézelligi géstermektedir. Inceleme alaninda yer alti
su seviyesi bazi kuyularda rastlanilmamakla birlikte 4,5-12 metre arasinda olmasi da dikkate
alinarak sivilasma problemleri ile karsilasilabilecedinden dolayr “Onlemli Alan 1 (OA-1)”
Deprem Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

* Parsel bazinda zemin ve temel etiit raporlari diizenlenmeli ve bu raporlarda
sivilasma analizleri, tagima giict hesaplari yapiimalidir. Bu ¢alismalar dogrultusunda gerekli
olmasi durumunda zemin 1slah énlemleri (minikazik, forekazik, jetgrout, vb) alindiktan sonra
yapilagmaya gidilmelidir.

* Bu alanlarda yer yer gb6zlenen killerin sisme derecesi disik-orta olarak
bulunmustur. Zemin etiit asamasinda yer alti suyunun gézlenmesi, ylizey sularina bagli
olarak killerde meydana gelmesi muhtemel sisme-bliziilme sonucunda olugabilecek
muihendislik problemlerine karsi énlemler alinmalidir.

* Tdm birimler yanal ve disey yonde heterojen bir yapi gésterebilecedinden yapi
temellerinin ayni Kkarakterdeki jeolojik seviye iginde kalmasi saglanmali; yapi-zemin
etkilesimine uygun olarak tasarim gelistirilerek farkli oturma vb riskleri yok edecek, yapidaki
olasi oturmalari uniform olacak sekilde dlizenleyecek temel sistemi belirlenmelidir.

* S6z konusu alanda yapilacak tiim bina bazi zemin etlt rapor igeriginde etki derinligi
boyunca zemin oturma, sisme, tasima gdcd, blyltme, periyot ve diger jeoteknik
hesaplamalar ile beraber zemin parametreleri belirlenmeli, bunlarin yani sira temel derinligi
ve temel tipi belirlenmelidir.

* [nceleme alani yerel zemin siniflamasinda Zemin Sinifi:Z3-Z4, Zemin Grubu:C-D,
Spektrum Karakteristik Periyotlari Ta=0,15, Tb=0,60 ve Ta=0,20, Tb=0,90 olarak
degerlendirilmistir. Ancak verilen bu degerler parsel bazinda yapilacak olan etlidler de
detayli sekilde incelenmelidir.

- Onlemli Alan 2 (OA-2): Kiitle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek E§im Agisindan
Onlemli Alan

Bu alan kiregtagi, metakirintili  birimler ile bu birimlerin ayrisma zonundan
olugmaktadir. inceleme alaninin topografik egim yer yer %30'undan biiyiik genel olarak
%10-%35 arasinda oldudu, yapilan hafriyatlarda olusabilecek dik sevierde stabilite problemi
ile karsilanabileceginden ve I. Derece Deprem Bélgesinde yer aldigi icin “Onlemli Alan
(OA-2)” olarak degerlendirilmigtir.

Bu alanda;
* Alanda derin kazilardan kaginiimalidir.

* Bu alanlarda yapilacak derin kazilarda olusacak yarmalar, uygun projelendirilmis
iksa Onlemleri ile korunmali, ylizey ve atik sulari drenaj ybntemiyle ylizeyden
uzaklastiriimalidir.

* Sahada yapilmasi planlanacak her tirlli hafriyat, yol ve kazi durumuna gbre
olugsacak sevler igin bina ylikleri deprem yiiki dahil stabilite analizleri yapilmalidir ve
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sonuglarina gére istinat yapisi, ankraj projeleri, zemin islahi, vb &nlemlerle sevler
desteklenmelidir.

* Yapilagmalardan &énce hazirlanacak olan parsel/bina bazindaki zemin etiit
calismalarda, sev Ustline gelecek ilave ylikiin dogal veya yapay seve etkisi ile sev kenarina
olan mesafesinin etkileri, ilave ylikiin sev stabilitesini bozmayacak sev kenarina olan giivenli
mesafesinin belirlenmesi, sevin jeoteknik parametrelerinden dogabilecek problemlerin
ayrintili galigilarak, jeoteknik problemin niteligine gbre gerekli 6nlemlerden bir veya
birkaginin alinmasi alinmasi gerekir.

* Bu alanlarda gbézlenen altere olmug gistlerin derecesi yer yer dlisiik-orta olarak
bulunmustur. Bu alanlarda zemin etltlerinde altere sist birimlerin gsisme durumu
incelenmelidir.

* Temellerin ayni birimler (zerine oturtturulmasina 6zen gdésteriimelidir. Farkli
birimlere oturacak temeller igin uygun projeler gelistirilmelidir. Yapi temelleri (istteki ayrismis
zon harfedilerek alttaki saglam zemine oturtturulmalidir. Ayrica yapilasma bncesi alanda
dolgu bulunmasi durumunda dolgu malzeme harfedilmelidir.

* Bu alanda alinacak tiim énlemler uzman miihendislerin gériisti dogrultusunda ve
Belediyesinin kontrollinde yapilmasi gerekmektedir.

* Inceleme alani yerel zemin siniflamasinda Zemin Sinifi:Z2-Z23, Zemin Grubu:B-C,
Spektrum Karakteristik Periyotlari Ta=0,15, Tb=0,40 ve Ta=0,15, Tb=0,60 olarak
degerlendirilmigtir. Ancak verilen bu degerler parsel bazinda yapilacak olan etidler de
detayli sekilde incelenmelidir.

9. Acilan sondaj kuyularinin bazilarinda yer alti su varligina rastlaniimamakla birlikte,
bazi kuyularda yer alti suyunun 4,50-12,00 metreler arasinda oldugu tespit edilmistir.
Mevsimsel kosullara ve yagis rejimine bagli olarak bélgede yer alti ve yertsti sularina bagli
olumsuzluklarin meydana gelmemesi acgisindan yapilasma sirasinda temel ve ylizey
drenajlari yapilarak temel altina su sizmasi énlenmelidir. Parsel bazinda yapilacak olan
zemin ve temel etiidii raporlarinda dikkate alinmalidir.

10. Alanda inceleme tarihinde aktif ve potansiyel nitelikte heyelan, akma, kaya
dismesi, su baskini, ¢ig ve taskin gibi kitle hareketleri gbzlenmemistir. Calisma sahasi
icinde 7269 Sayili Afet Yasasi ile yerlesim amagli yapiimig etlitlerde yapilagsmayi kisitlayici
bir karar bulunmamaktadir.

11. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan hazirlanmis ve Bakanlar Kurulu’nun
18.04.1996 tarih ve 96/8109 sayili karari ile ydirtirliige girmis olan Tiirkiye Deprem Béblgeleri
Haritasina goére inceleme alani |. Derece Deprem Bélgesinde yer almaktadir.

12. inceleme alaninin tagidigi jeolojik ve morfolojik 6zellikleri ile bélgenin 1. Derece
Deprem Kugagi’nda bulunmamasi da géz éniine alindiginda; “Afet Bélgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkinda Yénetmelik” (Resmi Gazete 14.07.2007 tarih ve 26582 sayi), “Deprem
Bélgelerinde Yapilacak Olan Binalar Hakkindaki Yénetmelik” (Resmi Gazete 06.03.2007
tarih 26454 sayi) sartlarina uyulmalidir.
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13. Hazirlanan bu rapor 1/1000 Olgekli imar Plani Revizyonuna Esasa Jeolojik-
Jeoteknik Etiit Raporudur.

14. Hazirlanan bu rapor 1/1000 Olgekli Imar Plani Revizyonuna Esasa Jeolojik-
Jeoteknik Etiit Raporu olup, parsel bazinda zemin ve temel etlit raporu olarak kullanilamaz.

Yapilasma &6ncesi ilgili yonetmelik ve genelge hikiumleri ile bu rapordaki uyarilar
dikkate alinarak parsel bazinda zemin etiidi istenmelidir.

15. Bursa ili, Kestel ilgesi, H22D05C4A, H22Da5C4D, H22D05D3A, H22D05D3B.
H22D05D3C, H22D05D3D, H22D05D4B, H22D05D4C, H22D05D4D, H22D09B2C,
H22D10A1A, H22D10A1B, H22D10A1D, H22D10A2A, H22D10A2B, H22D10A2C,
H22D10B1A (17 adet I/1000 lik pafta) Paftalarda 1/1000 6lgekli Imar Plani Revizyonuna Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiid Raporunun Hazirlanmasi isi DAHA Miih. Mis. Ing. Taah. Tic. - Ali
Osman KARAHAN tarafindan Kestel Belediyesi'nin talebi lizerine gergeklestirilmistir.”

Seklindedir.

Kestel ilgesi Gliney Marmara Bolgesinde Bursa ili'nin dogusunda 290 12 boylam, 400
9 enlemde bulunmaktadir.

Denizden yuksekligi 155 metre olup arazi genellikle dagliktir. YUuzolgimua 423 km2
olup nemli thman bir iklim kugagindadir. 24.588 ha alan ormandir. Baglica agag turleri; cam,
koknar, kestanedir. Tarim Alani 15.652 ha’dir. Orman ve yerlesim alanlari disindaki arazinin
tamaminda tarim yapilmaktadir.

Kestel genelde ihman bir iklime sahiptir. Nem orani yuksektir. En sicak ay agustos,
en soguk ay Ocaktir. Ortalama yagis 759,4 kg/m?dir.

Plan degisikligine konu Kale Mahallesi, 119 Ada 4 Nolu Parselin bulundugu alan diz
bir arazi yapisina sahiptir. Esentepe Mahallesi 218 Ada 32 Nolu Parsel de gliney yonunden
188.00 kotundan baslayip kuzey yonune 165.00 kotuna kadar azalmakta olup, yaklasik
olarak 23 metre kot farki bulunmaktadir ve egim durumu da %30’un Uzerinde olup,
yapilagsma icin elverigli alanlardan degildir.

Planlama Degisikligine konu alanin mevcut arazi kullanimlari bélgeye ait fotograflarla
aclklanacaktir.

Kale Mahallesi 119 Ada 4 Nolu Parsel Uzerinde Kestel Belediyesi'ne ait kuguk olgekli
bir hali saha ve idari bina bulunmaktadir.
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Fotograf 1: 119 Ada 4 Nolu Parsel Ait Fotograf — 1

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZi

Plan degisikligine konu Kale Mahallesi, 119 Ada 4 Nolu Parsel Kestel Belediyesi
mulkiyetindedir.

2.7. YORURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1.1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu Kestel ilgesi, Kale Mahallesi 119 Ada 4 Nolu Parsel; onayli
Merkez Planlama Bdlgesi 1/25 000 Olgekli Nazim imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

Merkez Planlama Bélgesi 1/25 000 Olgekli Nazim imar Planinda; Kale Mahallesi 119
Ada 4 Nolu Parsel “Kentsel ve Bolgesel Spor Alani” olarak planlanmistir.
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Sekil 5: Onayli Merkez Planlama Bélgesi 1/25 000 Olgekli Nazim imar Plani
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2.7.2.1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu Kestel ilgesi, Kale Mahallesi 119 Ada 4 Nolu Parsel onayli
1/5000 Olgekli Kestel Nazim imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’'nin 28.01.2020 Tarih ve 304 Sayili Karari ile
onaylanan 1/5000 Olgekli Kestel Nazim imar Plani Degisikliginde Kale Mahallesi 119 Ada 4
Nolu Parsel “Ozel Sosyal Tesis Alani” olarak planlanmigtir. Esentepe Mahallesi 218 Ada 32
Nolu Parsel de onayh 1/5000 Olgekli Kestel Nazim imar Planinda “300 Kisi/Ha Yogdunluklu
Gelisme Konut Alani” olarak planlanmistir.

Sekil 6: Onayli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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Kestel Belediye Baskanhgi 20.02.2020 Tarih ve 28542626-115.01.02-E.2311 Sayili
muracaati ile

“Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi’nin 28.01.2020 tarihli ve 304 sayil karari ile teklif
edilen "Turizm Alani", "Ozel Sosyal Tesis Alani" seklinde degistirilerek onaylanan ve
18.02.2020 - 18.03.2020 tarihlerinde ilana gikarilan Nazim imar Plani Degisikligine;

Nazim imar planinda "Ozel Sosyal Tesis Alani" amaciyla ayrilan alanin uygulama
imar planlarinda Otel Alani olarak planlanmasi veya nazim imar planina uygun bir alan
kullanim karari getirilmis olsa dahi plan notu ile Otel fonksiyonu da ilave edilmesi mevzuat
geredi mumkin olmayacagindan, bu haliyle Belediyece gerceklestirimek istenen Otel
Projesi sekteye ugramamasi icin 1/1000 6lcekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama imar
Plani kapsaminda Park Alaninda kalan Bursa Ili, Kestel iigesi, Esentepe Mahallesi, 218 Ada,
32 Parselin bulundugu bdlgenin uygulama imar plani ile de uyumlu olacak sekilde 6239,78
m2'sinin donati alani (Park Alani) olarak; buna karsilik olarak Bursa lli, Kestel ligesi, Kale
Mahallesi, 119 ada, 4 parselin de gerceklestiriimek istenen proje ile uyumlu olacak sekilde
Turizm Alani olarak degistirilmesi,”

Talep edilmistir.
S6z konusu talep Uzerine teknik incelemelerde bulunulmustur.
Teknik incelemeler neticesinde;

- Plan degisikligine konu Kale Mahallesi 119 Ada 4 Nolu Parselin Bursa Buyuksehir
Belediye Meclisi'nin 28.01.2020 tarihli ve 304 sayil karari ile teklif edilen "Turizm Alani"
fonksiyonun, "Ozel Sosyal Tesis Alani" seklinde degistirilerek onaylanmis oldugu,

- Kale Mahallesi 119 Ada 4 Nolu Parselin mulkiyetinin Kestel Belediye Baskanligi
adina kayith oldugu,

- Kestel ilgesinin ev sahipligini yaptigi turnuvalar, toplantilar ya da 6zel hafta veya
gunlerin kutlanmasi amaci ile duzenlendigi donemlerde gerek yurt i¢i, gerek yurt digindan
gelen konuklarin konaklama ihtiyaglarini karsilayacak nitelikte otel alani bulunmadigindan,
konaklama ihtiyaglarinin karsilanabilmesi gerektigi, bu nedenle de erisilebilirlik agisindan en
iyi noktada olan bu bdlgenin “Turizm Alani” olabilecedi,

- Bursa BlyUksehir Belediyesi imar Yonetmeligi'nin imar planlari ve ilgili idarelerce
cikarilacak yonetmeliklerle degistirilemeyecek hikimleri arasinda yer alan 5'inci maddenin
4'Uncu fikrasinin;

"Bu Yonetmeligin alan kullanim tanimlarinda belirtilen islevler imar planlarinda
daraltilabilir; ancak genisletilemez.",

69'uncu maddenin 7'inci fikrasinda ise
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"Proje hazirlanmasi, yapi ruhsati ve arazi dizenlemesine iliskin uygulamalar bu
Yonetmelik ile Bakanlik¢a ¢ikarilan diger imara iliskin yonetmeliklerde yer alan tanimlara
gore gerceklestirilir."

Seklinde oldugu,

- 3194 sayili imar Kanununa ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'ne gére de
uygulama imar planlarinin, nazim imar planlari ilke ve esaslarina uygun olarak hazirlanmasi
gerektigi,

- Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 5'inci maddesinin, 1'inci fikrasinin (j)
bendinde

“Sosyal tesis alani, "Sosyal yagsamin niteligini ve dizeyini artirmak amaci ile toplumun
faydalanacagi kres, kurs, yurt, cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli bakimevi,
rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlarda hizmet vermek
Uzere ayrilan kamu veya 6zel mulkiyetteki alanlardir."

Seklinde tanimlandigi,

- Dolayisiyla; nazim imar planinda "Ozel Sosyal Tesis Alani" amaciyla ayrilan alanin
uygulama imar planlarinda Otel Alani olarak planlanmasi veya nazim imar planina uygun
bir alan kullanim karari getirilmis olsa dahi plan notu ile Otel fonksiyonu da ilave edilmesi
mevzuat geregi mumkun olmayacadg,

- 119 Ada 4 Nolu Parselin “Ozel Sosyal Tesis Alani’ndan ¢ikarilarak “Turizm Alani”
olarak planlanmasi gerektigi, plan butununde kentsel, sosyal ve teknik altyapi dengesini
korumak icin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planindan “Park” ancak 1/5000 Olcekli Nazim
imar Planinda “Gelisme Konut Alani” olan parselin “Ozel Sosyal Tesis Alani” kadar alanin
218 Ada 32 Nolu Parselde “ Park ve Yesil Alan” olarak planlanmasinin uygun olacagi,

Tespit olunmustur.

Kale Mahallesi 119 Ada 4 Nolu Parsele iliskin Kestel Belediye Bagkanligi 20.02.2020
Tarih ve 28542626-115.01.02-E.2311 Sayi ile Bursa Buylksehir Belediye Meclisi’nin
28.01.2020 tarihli ve 304 sayili karari ile teklif edilen "Turizm Alani", "Ozel Sosyal Tesis
Alani" seklinde degistirilerek onaylanan ve 18.02.2020 - 18.03.2020 tarihlerinde ilana
cikarilan Nazim imar Plani Degisikligine yapilan aski itirazi neticesinde 1/5000 Olgekli
Kestel Nazim imar Plani Degisikligi hazirlanmistir.

Bursa ili, Kestel ilgesi, Kale Mahallesi, 119 Ada 4 Nolu Parsel ile Esentepe Mahallesi
218 Ada 32 Nolu Parselin bulundugu alana iliskin Kestel Belediye Baskanhgi 20.02.2020
Tarih ve 28542626-115.01.02-E.2311 Sayi ile Bursa Bulyuksehir Belediye Meclisi’nin
28.01.2020 tarihli ve 304 sayili karari ile teklif edilen "Turizm Alani", "Ozel Sosyal Tesis
Alan!" seklinde degistirilerek onaylanan ve 18.02.2020 - 18.03.2020 tarihlerinde ilana
cikarilan Nazim imar Plani Degisikligine yapilan aski itirazi neticesinde 1/5000 Olgekli
Kestel Nazim imar Plani Degisikligi hazirlanmistir.

Hazirlanan plan degisikligi onerisinde;
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- Kale Mahallesi, 119 Ada 4 Nolu Parselde yapilmak istenen otel projesine istinaden,
3194 Sayili imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi ve Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi imar Yénetmeligi dogrultusunda “Ozel Sosyal Tesis Alani’ndan cikarilarak
“Turizm Alan1” olarak planlanmistir.

- Esentepe Mahallesi 218 Ada 32 Nolu Parselin bulundugu alanin 6.239,78 m?lik
kismi da “300 Kisi/Ha Yogunluklu Gelisme Konut Alani’nda ¢ikarilarak mer’i 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Plani kararlari ile uyumlu olacak sekilde “Park ve Yesil Alan” olarak
duzenlenmigtir.

Sekil 7: 1/5000 Olgekli Plan Degisikligi Onerisi
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Tablo 3: Arazi Kullanim Karsilagtirma Tablosu

)
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Kullanimlar Mer’i Plan (m?) | Plan Degisikligi (m?) Degisen Alan (m?)
Turizm Alani 0,00 6.239,78 +6.239,78
Ozel Sosyal Tesis Alani 6.239,78 0,00 -6.239,78
Plan Degisikligi Alani 6.239,78 6.239,78 0,00

* Alana iligkin arazi kullamm kararlart 1/1000 Olgekli detayda hazirlanmistir.

Hazirlanan plan degisikligi aski itirazina yonelik olup, plan genelinde arazi kullanim
tablosundan anlasilacagi uzere yogunluk azaltici nitelikte, kentsel, sosyal ve teknik altyapi
alanlarini koruyucu nitelikte oldugundan 3194 Sayili imar Kanunu ve ilgili Yénetmelikleri ile
kamu yarari icerdiginden sehir planlama ilke ve esaslarina uygundur.

Bilgilerinize arz olunur.
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