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IMAR VE SEHIRCILIK DAIRESi BASKANLIGI
METROPOLITEN PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA iLi, INEGOL ILGCESI,
SULEYMANIYE VE SINANBEY MAHALLELERI’NDE
3 ADA 27, 37 PARSELLER VE 711 ADA 449, 450
PARSELLERE AIT 1/5000 OLCEKLI NAZIM

IMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No: PiN:

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin
...... [.......20..... tarihve ..............
sayili karari ile onaylanmistir. Alinur AKTAS

BuylUksehir Belediye Bagkani




1. AMAC VE KAPSAM

Planlamaya konu 3 ada 27 ve 37 parseller inegdl kent merkezinde yer almaktadir.
Yogun yapilasma igerisinde bulunan tagsinmazlarin civarindaki otopark alanlari ile birlikte
butincul olarak planlanip merkezin otopark ihtiyacinin kargilanmasi amaglanmaktadir.
S6z konusu degisiklik kapsaminda kamulastirma kaynaginin Uretilmesi ve Belediye
mulkiyetinde atil bulunan tasinmazlarin degerlendiriimesi kapsaminda 711 ada 249 ve
250 parsellerin civarindaki yapilasma ile butinlik igerisinde “Konut Alani” olarak
planlanmasi hedeflenmektedir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKiN BILGILER

Planlama alani inegdl ilgesi Slleymaniye ve Sinanbey Mahallelerinde 1/5000
Olcekli H23-D-16-A paftasinda,

X=4 438 500 — 4 439 500,

Y=457 500-458 500, koordinatlari arasinda kalan yaklasik 1753.327 m?lik bir alandir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Siuleymaniye Mahallesi ve Sinanbey Mahallesi hudutlarinda,
Marmara bdlgesinde harita konumu “40° 5'22.90" Kuzey ve “29°29'41.56” Dogu
koordinatlarinda, Bursa il merkezinin yaklasik 44 km guney-dogusunda, Uludag’in kuzey-
dogusunda, inegél ilce merkezinde bulunmakta olan 3 ada 27 ve 37 parseller Mehmet
Akyolu Caddesinin yaklasik olarak 70 metre dogusunda bulunan Leylak Sokak Uzerinde
yer almaktadir. 711 Ada 449 ve 450 parseller ise Bursa-Eskisehir Yolunun yaklasik
olarak 60 metre guneyinde Yesil Bag Sokak Uzerinde bulunmaktadir. (Bkz. Sekil-1)



Sekil-1 Planlama Alanini Gosterir Uydu Goruntisu.
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

inegdl ilgesi XIX. vyizyillin ikinci yarisindan itibaren Kirm, Kafkasya ve
Balkanlar'dan Ulkemize yonelen gdglerden énemli paylar elde etmistir. inegol’e dogru
yasanan gog¢ olaylari, kirsal kesimde yeni yerlesmelerin ortaya cikigini, inegol'lin de
klguUk bir kasaba olma niteliginden kurtularak buyuk bir kasaba olma surecine girmesini
saglamistir. Nitekim 1893 vyili itibariyle sehirli ntGfus orani, 1573 yilina oranla iki kat
artarak %18.68’e ¢gikmistir.

inegél’iin nifusu, 1893-1940 yillari arasinda ancak 1,6 kat artis gdstermistir.
Sehirlesmenin bu devrede oldukga yavas gelistigi, buna karsin kirsal nifus oraninin
%74-81 arasinda cereyan ettigi gorulmektedir.

1960 yilindan itibaren nifusu 25 binlere ulasan inegdl, sehir kategorisine gecis
yapmistir. 1960’ tan beri dizenli ve yogun nufus artis hizi ve blyime temposu gosteren
inegél sehri, eskiden beri uzmanlastigi mobilya endustrisine katilan karma endistri
(Organize Sanayi Bolgesi) sayesinde, ciddi bir sekilde gé¢ almis ve nufus artis hizi 5
yilda (1985-1990) 1,5 kat artan bir seyir izlemistir.



Hem nifus bakimindan biiyliyen, hem de alansal genislik kazanan inegdl'iin,
endustrilesmenin getirdigi ivme ile 1985-1990 doneminde yillik ortalama nafus artis hizi
bir dnceki bes yila gore epeyce artmigtir. Ayni donemde, nufusunun biyime orani 1980-
1985 donemine gore 1,5 kat artmis ve %30’a ulasmigtir. Bundan da énemlisi, 1960-1980
yillari arasinda llkemizdeki 25.000-50.000 niifuslu sehirler grubuna dahil olan inegdl,
1985-1997 ddneminde 50.000 ile 100.000 nUfuslu sehirler grubuna cikmistir. 1990
yilinda 50.000 ile 100.000 niifuslu sehirler grubunda 18. sirada bulunan inegél, 1997
yilinda 6. siraya yukselmigtir.

2000 yili itibari ile inegdl, bir Gst basamaga gecerek, niifusu 100.000 ile 500.000
arasinda olan gehirler, arasinda yerini almigtir. 2000 yilinda yapilan genel nufus sayimi
sonuglarina gore ilgenin 186.558 nufusu olup, bu nufusun 105.959'u ilge merkezinde,
47.821’i koylerde, 32.778'i ise beldelerde ikamet etmektedir.

Adrese dayall nifus sayimi sonuglarina gére inegél'in nifusu 2011 yilinda
225.472, 2012 yilinda 229.812, 2013 yilinda 236.168, 2014 yilinda 242.232, 2015 yilinda
249.091, 2016 yiinda 255.032, 2017 yihinda 257.931, 2018 yilinda 268.155 ve 2019
yilinda 273.933 olarak belirlenmistir. (Bkz. Grafik-1) ADNKS sayimi yapildigi gunden
ginimiize inegél niifusu diizenli olarak artis gostermistir.

Grafik-1 Yillara gére inegdl Nifus Grafigi (2007-2019)

Inegél Nifus Grafigi

inegol Nufus Grafigi

- Nufus

Suleymaniye mahallesinin ntfusu 2007-2008 artmig, 2008-2009 yillar1 arasinda
azalma gostermis, 2009-20019 yillar arasi surekli artis gostermigtir.

Tablo-1 Yillara gére inegél ilgesi Stleymaniye Mahalle Niifusu (2017-2019)

Yillara Gore Suileymaniye Mahalle Nufusu

Yil 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Nifus 14041 14513 14435 14876 15301 15864 16545 16906 17435 17841 18324 18922 19480

Sinanbey mahallesinin nufusu ise 2007-2008 artig gostermisse de 2008-2019
yillar1 arasinda surekli azalmigtir. Bolgenin kent merkezinde kalmasindan oturd ¢okuntu
alanlarindaki konut yapilarinin terk edilmesi ve bolgede ticari kullanim talebinin artmasi
yasayan kayith nifusun azalmasinda etkili olmustur.



Tablo-2 Yillara gére inegél ilgesi Sinanbey Mahalle Niifusu (2007-2019)

Yillara Gore Sinanbey Mahalle Nufusu
Yil 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
Nifus 6748 6854 6793 6651 6542 6476 6499 6412 6339 6172 6034 5775 5672

(Kaynak; https://www.tuik.gov.tr)

Ekonomik yapi olarak Turkiye'de tarim ve sanayinin birlikte gelisme gosterdigi
onemli sehirlerden biri olan Bursa sehir merkezine 45 km uzaklikta bulunan inegdl
ekonomik gelisme bakimindan Bursa’ya benzer 6zellikler gostermektedir.

Bolgede agirlikh olarak tekstil ve konfeksiyon isletmeleri géze ¢arpmakla birlikte;
sunger Uretimi, sunta ve kontrplak Uretimi, gida Uretimi, yem dretimi, ambalaj, cam,
orman UrUnleri-mobilya, kimya, gida, dokim ile otomotiv yan sanayi sektorlerinde faaliyet
gOsteren igletmeler vardir.

inegél'de sanayicilerin ucuz arsa taleplerini uzun yillar karsilamasi planlanan
Mobilya Agdac Isleri ihtisas Organize Sanayi Bolgesi 11.05.2006 tarihinde 245 sicil
numarastyla Bursa il Ozel Idaresi, inegél Belediyesi ile inegél Ticaret ve Sanayi Odasi
ortakliginda kurulmustur. Sinirlari 2 etap halinde dusuntlmasg, 1. etap 4100 donum,
2.etap 2650 donum olmak Uzere toplam 6750 donum arazi sec¢imi yapimigtir. 4100
doénumlik 1.etap Uzerinde kamulastirma caligsmalarina baslanmis ve % 99’u bitirilmistir.
Kamulastirma calismalari ve planlama calismalari devam ederken Mobilya Adac isleri ve
yan sanayisi ile ilgili yatirrmcilardan arsa talebi toplanmis, talepler dogrultusunda buglne
kadar 116 adet firmaya 2500 donum vyer tahsisi yapilmistir. Bu firmalardan 91’0
inegél'de, 25'i ise inegdl disindadir. Halen yer tahsisi yapilmaya devam edilmektedir. 32
adet fabrika faaliyette olup 44 fabrika ingsat halindedir.100 civarinda sanayici proje
c¢alismasi yaparak insaat ruhsati almigtir.

licede 1 adet Kiiglik Sanayi Sitesi Yapi Kooperatifi bulunmaktadir. Kiiciik Sanayi
Sitesinde 651 isyeri bulunmakta olup, ¢alisan sayisi yaklasik 4.835’dir.

iice Vergi Dairesi’'nin 2016 yili Eylil ayi sonu itibariyle miikellef, tahakkuk-tahsilat
bilgileri asagida verilmigstir. (Bkz. Tablo-3)

Tablo-3 inegdl Vergi Miikellefleri ve Vergi Oranini Gésterir Tablo

Faal Miikellef Sayisi 13.898
Vergi Gelirleri Tahsilat Tutari 332.751.832,14 TL
Tahakkuk Tahsilat Orani % 0,56

Ticaret, mobilyacilik, sanayi ve tarimin disinda Oylat Kaplicalar ve inegdl tipi kofte
yapan lokantalar ilgeye dnemli bir gelir saglamaktadir.


https://www.tuik.gov.tr/
te%20gelişme%20gösterdiği%20ö
te%20gelişme%20gösterdiği%20ö

iicede birgok kooperatif bulunmakta ve faaliyetlerini siirdirmektedir. Ticaret ve
Sanayi Odasi, Ziraat Odasindan bagka Esnaf Odalari, 1 adet Pancar Kooperatifi, 1 adet
Yagh Tohumlar Tarim Satis Kooperatifi, 8 adet Tarim Kredi Kooperatifi, 61 adet Tarimsal
Kalkinma Kooperatifi, 19 adet Tarimsal Sulama Kooperatifi, 1 adet Et Ureticileri Birligi ve
1 adet Sut Ureticileri Birligi bulunmaktadir.

licede inegol Belediyesi, Ticaret ve Sanayi Odasi ile Marangoz ve Mobilyacilar
Odasinin igbirligiyle 2000 yilindan beri duzenli olarak her yil iki defa mobilya fuari
dizenlenmektedir.

Bolgede en 6nemli dogal kaynak ormandir. Nitelikli memba suyu Sultan Su ve
Sude Su adiyla, Maden Suyu ise Kinik ve Fresa markasiyla siselenerek satiimaktadir.
Turistik tesis olarak Oylat Kaplicalarinin yani sira Uludagd’in ilge sinirlar icinde kalan
kisimlarindaki ormanlar gelecekte turizm agisindan rezerv olugturmaktadir.

Organize Sanayi Bolgesinde 2017 yili itibariyle 107 parselde 74 kurulus faaliyet
gOstermekte olup, toplam calisan sayisi da 14.536’dr.

(Kaynak; http://www.inegol.gov.tr)

2.2. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

inegdl ilcesi Bursa il merkezine 45. km uzaklikta Eskisehir — Bursa sehirlerarasi
yolunun Uzerinde bulunmaktadir. inegél ilgesi Mudanya Limanina 76 km, Gemlik
Limanina da 75 km. mesafede oldugundan deniz ulasimi yapilabildigi gibi, Bolgeye 22
km mesafede olan Yenisehir Hava Limani ile hava ulagimi da yapilabilmektedir.

inegdl bélgede Biiyiiksehir Belediyeleri haricinde tek diizenli kati atik depolama
tesisi bulunan ilgedir. inegél ilgesinin tamami kanalizasyon sebekesine bagli olup, bu
kanalizasyon sebekesi inegél OSB Atk su Aritma Tesisine baglidir. Tesiste, inegdl
licesinin yerlesim birimlerinden kaynaklanan evsel atik su ile inegél OSB’de bulunan
isletmelerden kaynaklanan evsel ve endustriyel nitelikli atik su aritiimakta ve Kalburt
Cayr'na desarj edilmektedir. Kalburt Cay! ise sulama amacl kullanilacak olan Bogazkoy
Barajini besleyen o6nemli bir caydir. Bu nedenle tesis sulama suyu kriterlerini
saglamalidir, ancak ¢ikis suyunda tuzluluk ve renk problemi yasanmaktadir.

_ BUSKI tarafindan 21.11.2019 tarihinde yapilan “inegél igme suyu Sebekesi ve
lletim Hatlar Ingaati Yapim Isi” ihalesi kapsaminda Inegdl ilgesinin icme suyu sebekesi
ve iletim hatlari yenilenecektir.

Sosyal alt yapi olarak planlama alanin igerisinde faaliyete gegmis “Dini Tesis

Alani”’nidir. Alanin yakin gevresinde “Egitim Alani”, “Saglik Tesis Alani” ve “Park” alanlari

bulunmaktadir.

2.3. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.3.1.Depremsellik

Bursa ili inegdl ilgesi sinirlarinda bulunan planlama alani Tirkiye depremsellik
haritasinda goruldigu tuzere 02-03 tehlike yer ivme bolgesinde kalmaktadir.(Bkz. Sekil-2)


http://www.inegol.gov.tr/

Sekil-2; Turkiye Deprem Haritasi
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2.3.2.Jeolojik Yapi

Planlamaya konu tasinmazlar 28.04.2018 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Mekansal Planlama Genel Mudurlugi’nce onaylanan, Mikro Bdlgeleme Etut Raporu
kapsaminda Onlemli Alanlar 5.1. (Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Agisindan
Sorunlu Alanlar) kapsaminda kalmaktadir. (Bkz. Sekil-3)



Sekil-3 Yerlesim Uygunluk Harita.

“14.2 Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Sisme Oturma vb. Sorunlu
Alanlar inceleme alaninin jeolojisini Alivyon birimlere ait Sarimsi Kahvemsi renkli kum
arabanth siltli kil, Sarimsi Kahvemsi renkli siltli killi kum, Sarimsi Kahvemsi renkli kum
arabantli gakilli siltli kil olusturmaktadir. inceleme alaninin topografik egimi % 0-10
arasinda degismektedir. Yapilan sondaj ¢alismalarinda yer alti suyuna 5.50-12.80 m de
rastlaniimigtir.

inceleme alanindaki aliivyon birimler “diigiik-orta-yiikseli” plastisiteli, “ ¢ok
yumusak-yumusak- erin-sert-geki sert” kivamh, sivilik indeksine gore “sivi-plastik-
bati” ve “dusuk-orta-yuksek sikigabilirlik” dzelligine sahiptir. Ayrica killer “yuksek-orta-
dusUk” sisme derecesine sahiptir.

inceleme alaninda yer alan birim sikisabilirlik ve sisme sorunlari yaninda yanal ve
disey yonde farkliliklar goésterdiginden farkli oturma sorunu ile karsilasilabilir, farkli
oturma, sisme vb. zemin sorunlarinin muhendislik onlemleriyle ortadan kaldirilabilecegi
kanaatine varildigindan inceleme alaM yerle5ime uygunluk acisindan Onlem
Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma vb. Sorunlu Alanlar olarak degerlendiriimis ve
rapor eki yer yogunluk harikasinda “OA-5.1” simgesiyle gosteriimistir. Bu alanlarda;

e inceleme alaninda yer alan birim yanal ve disey yonde farkli lik gosterdiginden
yapilarda farkh oturma sorunuyla karsilasiimamasi i¢in gerekli zemin iyilestirme
yontemleri ve uygun temel tipi belirlenmelidir.



inceleme alaninin 1. derece deprem bélgesinde yer almaktadir. Alanin jeolojisini
altivyonlar olusturmaktadir. Yapilan sondajlarda allvyon birimlerde yer yer kumlu
seviyelerin yer aldigi belirlenmigtir. Kumlu seviyelerde yapilan SPT deneyi
sonucunda kumlarin sikilik derecesi “orta siki, siki, cok siki” olarak belirlenmistir.
Ayrica kumlu seviyelerin Uzerinde kalinhgi yaklasik 6.00- 15.00 m arasinda
degisen Killi seviyelerin ye aldigi gorilmektedir. Bu nedenle inceleme alaninda
yap! lan sondajlardan elde edilen verilere gore inceleme alaninda sivilagsma riski
beklenmemektedir. Ancak alGvyon birimler yanal ve diugey yonde farkliliklar
gosterdiginden zemin etut c¢alismalarinda sivilasma riskinin ayrintil  olarak
irdelenmesi ve sivilagsma olabilecek alanlarda alinabilecek zemin iyilestirme
yontemlerinin belirlenmesi gerekmektedir.

Killerin sisme 0Ozelliklerine yonelik ayrintili ¢calisma yapilarak gerek gorulmesi
halinde gerekli zemin iyilestirme yontemleri belirlenmelidir.

Kazilarda olusacak sevler acikta birakilmamali uygun projelendirilmis istinat
yapilariyla desteklenmelidir. insaat kazisi éncesi yol, alt yapi ve komsu parsellerin
guvenligi saglanmalidir.

Yer alti suyu, yuzey suyu ve atik sularin yapi temellerine ulagmasini engelleyecek
drenaj sistemleri uygulanmalidir. inceleme alanindan gecen akar ve kuru dereler
icin planlama éncesi DSi goériisi alinacak bu gériis dogrultusunda planlamaya
gidilmelidir.

Zemin ve Temel etutlerinde temel tipi ve temel derinligi belirtimeli, temelin
oturacag@i birinin muhendislik parametreleri (sisme, oturma, tasima gucu vb.) ve
sivilagsma analizleri yapilarak alinabilecek muhendislik onlemleri
belirlenmelidir.”"denmektedir.

Ayni raporun 15. Sonug ve Oneriler bashginda;

“SONUGLAR VE ONERILER

Bu ¢alisma ile Bursa li, inegdl ilgesi, inegél Belediyesi sinirlarinda ye alan 9 adet
1/5000 olgekli H23-D-16-A, H23-D-16-B, H22-C-20-B, H23-D-11-D, H23-D-11-C,
H22-C-15-C, H23-D-16-D, H23-D-16-C, H22-C-20-C ve 89 adet 1/1000 Olgekli
paftada sinirlari belirtilen toplam 2261,148 hektarlik yerlesim alaninin imar planina
esas mikrobolgeleme etut raporunu hazirlayarak yerlesime uygunluk durumunun
belirlenmesi amaglanmaktadir.

Calisma alaninda aliivyon ve inegdl formasyonuna ait birimlerde “350 m x 350 m”
boyutlarinda hucreler olusturularak gridleme yapiimigtir. Bu baglamda calisma
alaninda yapilan karelajlama ile inceleme alanini temsil edecek 160 adet sondaj
kuyusu dagitilmigtir.

Ayrica yer alan zeminlerin dinamik-elastik parametrelerini saptamak, jeolojik
yapisini ortaya ¢ikarmak, zemin buyutmesi ve zemin hakim periyodunu belirlemek
amaciyla, 150 adet sismik kiriima, 150 adet Masw, 50 adet DES, 100 adet
mikrotermor 6lgimu ve 10 adet goklu elektrot Slgimu alinmigtir.

inceleme alaninin genel egim araligi % 0-20 olarak belirlenmistir. Aliivyonlarda
edim % 0- 10 iken inegdl Formasyonunun yer aldi§i alanda egdim degeri % 10-20
dir.



> Inceleme alaninda yapilan arazi ve literatiir galismalarina gére alanin jeolojisini,
Aliivyon (Qal) ve inegél Formasyonuna (Tmi) ait birimler olugturmaktadir.

» Aluvyon zeminlerin elek analizi sonuglarina gore %62.28’i ince taneli ve % 37.72’si
iri taneli zeminlerden olusmaktadir. Killi birimlerin “gok yumusak-yumusak-siki-kati-
cok kat’” kivamli, sivilik indisine goére “kirilgan-plastik kati-sivi” 6zellikte, “orta-
yuksek-asiri yluksek” plastisiteli ve “orta-ylksek” sikisabilir 6zellikte oldugu
belirlenmistir. SPT-N verilerine gore Kkilli birimler “cok yumusak-yumusak-orta kati-
kati-cok kati-Sert” kumlu seviyeler “ortasiki-siki-gcok siki” olarak tanimlanmistir.
Ayrica Allvyona ait birimler “duslk-orta-yluksek-cok ylksek” sisme derecesine
sahip oldugu belirlenmistir.

Inegdl Formasyonu rezidieli (Tmi) zemin birimleri “yumusak-siki-kati-gok
katl” sivilik indisine gore “sivi-plastik-kati” 6zellikte, “dusuk-orta-ylksek” plastisiteli
ve “dusik-orta-yuksek” sikisabilir 6zellikte oldugu belirlenmistir. SPT-N degerine
gore inegdl Formasyonu rezidieline ait ince taneli zeminlerin kivami “yumusak-
orta bati-mati-cok matt-Sert” olarak tanimlanmistir. Ayrica inegél formasyonu
rezidleline ait birimler “duslk-orta-ylksek-¢ok yuksek” sisme derecesine sahip
oldugu belirlenmistir.

> Inceleme alaninda alinan &lgimler sonucunda bulunan Vs1 hizlari, Ozaydin
(1982) tarafindan verilen Kohezyonlu zeminler siniflamasina gore ortalama temel
derinlik olarak kabul edilen (I0m) derinlige kadar bulunan birimlerin Vs1 hizlari
Vs1<200 ve 94-260, arahidinda olmasindan dolayr Kohezyonlu zeminlere gore
“yumusak-orta kati ve kat1” zeminler sinifina girmektedir. inceleme alaninda alinan
dlgimler sonucunda bulunan Vs2 hizlari, Ozaydin (1982) tarafindan verilen
Kohezyonlu zeminler siniflamasina goére ortalama 10 m derinlikten sonra olan
birimlerin Vs2 hizlari 300<Vs2<500, 500<Vs2<750 ve 416-879 m/sn olmasindan
dolay1 kohezyonlu zeminlere “cok kati ve sert” zeminler sinifina girmektedir.

30 m derinlik i¢in ortalama kayma dalga hizi de@erleri, ulasilan arastirma
derinligi itibariyle (Vs30); 121m/sn < SVs30 < 482m/sn araliginda degerler
almaktadir NEHRP-UBC tanimina gore, inceleme alaninda yuzeylenenbirimler
Uzerinde alinan; Maswlokasyonlarda,30 m derinlik i¢in ortalama kayma dalgasi
hizi degerlerine gore (Vs30) C-D-E zeminler sinifina girmektedir.

TS EN 1998-1 (Eurocode 8) tanimina gore, sahanin genelinde ylzeylenen
birimler Gzerinde alinan; Maswlokasyonlarin da, 30 m derinlik i¢in ortalama kayma
dalgasi hizi degerlerine gore (Vs30) B-C-D zeminler sinifina girmektedir.

inceleme alaninda maksimum kayma modili  (Gmax) degerleri
incelendiginde; Kramer (1996)'e gore, sahanin genelinde alinan sismik 6lgum
lokasyonlarin da ylzeye yakin kesimler gevsek, derinlere dogru “Orta gevsek-Orta
saglam-saglam” zeminler ve 10 m derinlikten sonrasi “gok saglam” zeminler
sinifina girmektedir.

Dinamik elastisite modull (Ed) degerleri incelendiginde; Bowles (I1988)e
gore sahanin genelinde sahanin genelinde alinan sismik Olgumlerinde
lokasyonlarin da ylzeye yakin Resimler gevsek zeminler, derinlere dogru “Orda
gevsek-saglam ve Cok Saglam” zeminler sinifina girmektedir.

Proje alaninda yer hakim titresim periyotlari; inceleme alaninda alinan
Olcimlerde “0.50 < T0< 0.71 sn" araliginda degismektedir.



Goreceli yer buyutme faktorleri ise alaninda yuzeyleyenbirimlerde alinan
Olcllerde zemin buylutme degerleri “ 2,37< 03,00” arahiginda degismektedir.

Calisma sahasinda yiizeyleyen Allivyon (Qal) ve inegdl Formasyonu (Tmi)
birimlerinin hakim titresim periyodu agisindan “A, dusuk tehlike dizeyi ve B, orta
teklifte dizeyi” sinifina girdigi gézlenmektedir.

inceleme alaninda yapilan sondajlarda inegél Formasyonunda 4.50-15.00
m ve aluvyonlarda 1.00-14.40 m yeralti suyuna rastlaniimigtir.
inceleme alaninda sirekli akis gosteren ve kuru dereler mevcuttur. Akar ve kuru
dereler icin planlama 6ncesi DS1 goéristu alinmali ve bu goéris dogrultusunda
planlamaya gidilmelidir.
Inceleme alani Bakanlar Kurulunun 18 Nisan 1996 tarih ve 96/8109 sayili karari ile
yururlige giren Turkiye Deprem Bolgeleri haritasina goére 1. derece deprem
bdlgesinde yer almakta olup, yapilarin projelendiriimesinde “Deprem Bolgelerinde
Yapilacak Binalar Hakkinda Yoénetmelili” esaslarina uyulmalidir.
Yapilan arazi gozlemleri, jeolojik ve litolojik yapi, sondaj, sismik c¢aligmalar,
laboratuvar deneyleri, jeoteknik hesaplamalar ve depremsellik 6zellikleri ve elde
edilen veriler 1s1§ginda inceleme alaninin yerlesime uygunluk acisindan iki ( 2 )
kategoride degerlendirilmistir.
. Onlemli Alan-2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar
2. Onlemli Alan-5.1(0OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma vb.
Sorunlu Alanlar’.denmektedir.
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2.3.3.Morfolojik Yapi

Planlamaya konu 3 ada 27 ve 37 parseller inegdl kent merkezinde 3, 4 ve 5 katl
yaplilarla gevrili bir bolgede yer almaktadir. 711 ada 249 ve 250 parseller Bursa-Eskisehir
karayolunun guneyinde yer almaktadir. Bos parsellerin gevresi 3 kath yapilar ile ¢evrilidir.

2.3.3.1. Egim Durumu
Planlama alaninin egimi %0-%2 arasi degismektedir.
2.3.3.2. Yonelim Durumu

Planlamaya konu 3 ada 27 ve 37 parseller kent merkezinde yer almaktadir.
Cevresi yapilasma ve yollarla gevrili taginmazlarin yonelimi agirhikh olarak batisindaki
Mehmet Akyolu caddesindeki ticari alanlardan 6turt bati yonine dogrudur.

711 ada 249 ve 250 parseller ise cephe aldigi Yesilbag sokaktan oturl kuzey-
guney aksindadir.

2.4. ARAZI KULLANIMI

Planlamaya konu 3 ada 27 ve 37 parsellerin ¢evresi 3, 4 ve 5 katli yapilarla
cevrilidir. S6z konusu yapilarin tamaminin zemin kati ticari olarak kullaniimaktadir.

2.5. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi
Planlama alanindaki tasinmazlarin milkiyeti inegdl Belediyesi'ne ve sahislara

aittir.

2.6. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.6.1.1/100000 Olcekli GDP

119.01.1998 tarihinde (Miilga) Bayindirlik ve iskan Bakanligi (Pl. No: 160161213)
tarafindan onaylanan 2020 yili hedefli Bursa Cevre Diizeni Planinda “inegdl Planlama
Bolgesi’nde kalan alan, “Kentsel Yerlesme Alani” olarak planlidir. (Bkz. Sekil 4)

Ayni Planda Kentsel Yerlesme Alani 3.10. basliginda “imar plani karari ile kentsel
kullanimlara ayrilan alanlardir.” olarak tanimlanmistir.
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Sekil-4 Meri 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

2.6.2.1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Bahse konu tasinmaz Bursa Bulyuksehir Belediye Meclisi'nin 22.11.2018 tarih ve
2873 sayili karari ile onayli 1/25000 Olgekli Nazim imar Planinda “Konut Alani” ve
“Ticaret-Konut Alan1” (TICK) olarak planlidir (Bkz. Sekil 5)

Sekil-5 Meri 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani
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2.6.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

inegél Belediye Meclisi’'nin 07.10.2013 tarih ve 192 sayili karari ile onayl 1/5000
Olgekli nazim imar planinda 3 ada 27 ve 37 parseller yiuksek yodunlukta (300 kisi/ha)
“‘Meskan Konut Alani”, 711 ada 249 ve 250 parseller “Belediye Hizmet Alani” olarak
planhdir. (Bkz. Sekil 6 ve 7)

Sekil-6 Meri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani( Stileymaniye Mahallesi).
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2.6.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Inegdl Belediye Meclisi'nin 07.07.2005 tarih ve 98 sayili karari ile onayl 1/1000
Olcekli uygulama imar planinda 3 ada 27 ve 37 parseller Bitisik Nizam yapilagsma
duzeninde 3 kath “Yerlesik Konut Alani” olarak planhidir. 711 ada 249 ve 250 parseller ise
“Belediye Hizmet Alani” olarak planlidir. Belediye Hizmet Alani planh taginmazlar ile ilgili
olarak meri plan Uzerinde Emsal, En fazla Yapi yuksekligi ve yapi yaklagsma ile ilgili
sartlar belirtimemis olup, inegdl Belediyesi Revizyon imar Plani plan hiikiimlerinde “H-
JKAMU KULLANIM VE KENTSEL SOSYAL ALTYAPI ALANLARI” bagligi altinda;

“1.Bu alanlarda resmi kurumlar, saglik, egitim, sosyo-Kiiltiirel tesisler, dini ve spor
tesisleri ile kentin ihtiyaci olan diger kamu tesisleri, sosyal tesisler ile teknik altyapi
tesisleri yer alabilir.

2. SKT sosyal tesis alanlari (YURT) olarak gésterilen alanlarda komsu konut
adasindaki yapi nizami ve yapilanma kogullarina gbre uygulama yapilacaktir.

3.Imar planinda emsal belirtimeyen adalarda en fazla emsal:0.80 olabilir.”
denmektedir. (Bkz. Sekil 8 ve 9)

Sekil-8 Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani (Siileymaniye Mahallesi).

20|23 | 17 18 |

| B | B

_é = [T A

308
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Sekil-9 Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani (Sinanbey Mahallesi).

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Planlamaya konu 3 ada 27 ve 37 parseller inegdl kent merkezinde yer almaktadir.
Yogun yapilagsma igerisinde bulunan taginmazlarin civarindaki otopark alanlari ile birlikte
butincul olarak planlanip merkezin otopark ihtiyacinin kargilanmasi amacglanmaktadir.
S6z konusu degisiklik kapsaminda kamulastirma kaynaginin Uretiimesi ve Belediye
mulkiyetinde atil bulunana tasinmazlarin degerlendiriimesi kapsaminda 711 ada 249 ve
250 parsellerin civarindaki yapilasma ile butunlik igerisinde “Konut Alani” olarak
planlanmasi hedeflenmektedir.

3.2. PLAN ONERISINE ILiSKIN ANALIZLER

Milga 30.12.1993 tarih ve 21804 sayili Otopark Yoénetmeligi'nin “Otopark
Aranmasi Gereken Kullanimlar ve Miktarlari” Madde 3/a bendinde “Yerlesim merkezleri
son nufus sayimindaki nidfuslarina gére ¢ gruba ayrilmis ve bu alanlarda otopark
aranmasi gereken kullanimlarin alt turleri ve miktarlar” ek tablosunda belirtiimistir. Bu
tabloya gore inegdél niifusu igin olan 200000°'den fazla olan yerlesimlerde, meskenlerde; 3
daire igin 1 otopark ayrilmasi zorunlulugu getirilmigtir. Diger kullanimlar igin (Bkz.Tablo 4.
Ek-1)
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Tablo-4. Ek-1 “Yerlesim merkezleri son nufus sayimindaki nufuslarina gore Ug
gruba ayrilmis ve bu alanlarda otopark aranmasi gereken kullanimlarin alt tarleri ve
miktarlari asagida gosterilmigtir:

Nufusu Nufusu Niifusy
Kullanim 10.000-50.000 50.001-200.000 ,
. 200.000'den fazla

Cesitleri arasinda olan|arasinda olan

olan yerlesmeler
yerlesmeler yerlesmeler
1- Meskenler 3 daire igin 3 daire icin 3 daire icin
2- Ticari Amagcl Binalar ve Buro Binalari
Dukkan,

Magaza, Banka 50 m2 40 m2 30 m2
Blro Binalari 50 m2 40 m2 30 m2
Sauna ve 50 m2 40 m2 30 m2

Hamam
3- Konaklama Tesisleri
Oteller 5 odaigin 5 odaigin 5 oda igin

Oda Oda Oda
Moteller Sayisinin %80'i | Sayisinin %80'i [ Sayisinin %80'i
kadar kadar kadar

Hosteller 5 odaigin 5 odaigin 5 oda igin
Tatil Koyleri 4 oda igin 4 oda igin 4 oda igin
Apart Oteller 2 Unite igin 2 Unite igin 2 Unite igin
Pansiyonlar 4 oda igin 4 oda igin 4 oda igin
Termal Tesisler 4 oda igin 4 oda igin 4 oda igin
Kampingler 1 Unite igin 1 Unite igin 1 Unite igin
Kirsal Turizm . . N

Tesisleri 4 Unite igin 4 Unite igin 4 Unite igin
4- Yeme, igme Eglence Tesisleri
Gece KulUbu 50 m2 40 m2 30 m2
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Gazino 50 m2 40 m2 30 m2
Diskotek 50 m2 40 m2 30 m2
Dugun Salonu 50 m2 40 m2 30 m2
Birahane 50 m2 40 m2 30 m2
Bilardo Salonu,
internet Cafe, 50 m2 40 m2 30 m2
Kahvehaneler
Digerlerinden 50 m2 40 m2 30 m2
Her Biri Igin
Lokanta, 50 m2 40 m2 30 m2
Pastane, Firin,
5- Sosyal, Kultlrel ve Spor Tesisleri
Konferans 30 oturma 20 oturma 10 oturma
Salonu yeri yeri yeri
. . 30 oturma 20  oturma 10 oturma
Tiyatro- Sinema : : :
yeri yeri yeri
o 30 oturma 30 oturma 30 oturma
Katuphane : : ,
yeri yeri yeri
Kapali  Yuzme 30 oturma 30 oturma 20 oturma
Havuzu yeri yeri yeri
Acik ve Kapall 30 oturma 20  oturma 10 oturma
Spor Salonu yeri yeri yeri
6- Fuar, Kongre Kapasitenin Kapasitenin Kapasitenin

ve Sergi Merkezleri

%>5'i oraninda

%>5'i oraninda

%>5'i oraninda

7- Egitim Tesisleri

Universite ve

Viiksok Obalar 400 m2 300 m2 200 m2
.k ve Ora 400 m2 400 m2 300 m2
Ogrenim Kurumlari

Ozel Okul, 400 m2 400 m2 300 m2

Dersane, Kuran Kursu
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Ogrenci Yurtlar

400 m2 400 m2 400 m2
ve Kregler
8- Saglik Yapilari
Hastaneler 125 m2 100 m2 75 m2
_ Saglikc  Ocag, 125 m2 125 m2 125 m2
Dispanser ve Digerleri
9- Ibadet Yerleri 300 m2 200 m2 100 m2
10- Kamu
Kurum ve Kuruluslari
. " 100 m2 100 m2 75 m2
ile Kamu Yararli Diger
Kuruluslar
11- Sanayi ve
Depolama Tesisleri ve 200 m2 200 m2 200 m2
Toptan Ticaret
12-  Kuglk 125 m2 125 m2 125 m2
Sanayi Tesisleri
13- Oto Sanayi 40 m2 40 m2 40 m2
Sitesi
14 Toptanci 125 m2 100 m2 75 m2
Hali
Beher Beher Beher pompaj

15- Akaryakit ve

pompaj basina 150

pompaj basina 150

basina 150 m2 ve

LPG Sats istasvonlari m2 ve her lift ve/|{m2 ve her lift ve/|her lift ve/ veya
® y veya kanal basina|veya kanal basina|kanal basina 150
150 m2 150 m2 m2

16- Acik Tesisler

Lunapark ve

- . 60 m2 Alan 60 m2 Alan 40 m2 Alan
Benzeri Eglence Yerleri

Rekreasyon

300 m2 Alan 300 m2 Alan 300 m2 Alan

Alani

Cay Bahcgesi 75 m2 Alan 60 m2 Alan 45 m2 Alan

Acik Spor 50 m2 Alan 50 m2 Alan 50 m2 Alan
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Alanlari

Acik Yuzme

30 m2 Alan 30 m2 Alan 30 m2 Alan
Havuzu
100 m2 75 m2 Pazar 75m2 Pazar
Semt Pazari
Pazar alani alani alani

Ancak Ydururlikte olan 22.02.2018 tarih ve 30340 sayili Otopark Yonetmeligi'nin
“Otopark Aranmasi Gereken Kullanimlar ve Miktarlari” Madde 8/1 bendinde “Otopark
aranmasi gereken kullanimlar ve miktarlari Ek-1de yer almaktadir.” denmektedir. Bu
tabloya gore meskenlerde her daire icin 1 otopark zorunlulugu getirilmistir. Diger
kullanimlar igin (Bkz. Tablo 5. Ek-1)

Tablo-5. Ek-1 “Yerlesim Alanlarinda Otopark Aranmasi Gereken Kullanim
Cesitleri ve Bunlara Ait En Az Otopark Miktarlari,

Kullanim Cesitleri Otopark zorunlulugu

1- Meskenler Her daire igin

2- Ticari Amacli Binalar

Her bagimsiz bolum igin en az

Dukkan, Magaza, Banka 1 adet olmak kaydiyla 30 m?2 icin

Market, Stipermarket, 20 m?igin

Aligveris Merkezi 35 m? igin

Her bagimsiz bolum igin en az

Buro Binalar 1 adet olmak kaydiyla 40 m? icin

Sauna ve Hamam 35 m?igin

3- Konaklama Tesisleri (ilgili mevzuatinda aksi belirtiimedigi durumda)

3 oda i¢in (Emsale dahil alani
10.000 m?den fazla olanlarda ayrica

Oteller (4 ve 5 yildizlr igin) 1 adet ylUkleme bosaltma alani

ayrilir)
Oteller (Digerleri) 5 odaigin
Moteller Oda sayisinin %80'i kadar
Hosteller 5 odaigin
Tatil Koyleri 4 oda igin
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Apart Oteller

2 Unite igin

Pansiyonlar 4 oda igin
Termal Tesisler 4 oda igin
Kampingler 1 Unite igin
Kirsal Turizm Tesisleri 4 Unite i¢in
4- Yeme, Igme, Eglence Tesisleri

Gece Kullbi 20 m? igin
Gazino 20 m? igin
Diskotek 20 m?igin
D{gun Salonu 20 m?igin
Birahane 20 m? igin
Bilardo ~ Salonu, internet  Cafe, 30 m? icin

Kahvehaneler

Digerlerinden Her Biri igin 30 m?igin
Lokanta, Pastane, Firin, 30 m?igin

5- Sosyal, Kultlrel ve Spor Tesisleri

Konferans Salonu

10 oturma yeri igin

Tiyatro- Sinema

10 oturma yeri igin

Katuphane

30 oturma vyeri igin

Kapali Yuzme Havuzu

100 m? ya da 20 oturma vyeri
icin

Acik ve Kapali Spor Salonu

20 oturma yeri igin (TribUnlu
tesislerde ayrica 500 oturma yeri igin
1 otobus park yeri ayrilir)

6- Fuar, Kongre ve Sergi Merkezleri

Kapasitenin % 10’u oraninda
(Ayrica en az 1 adet yukleme
bosaltma alani)

7- EQitim ve Sosyal Tesisler
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Universite ve Yiiksek Okullar

200 m? igin

Ik ve Orta Ogrenim Kurumlari 300 m? igin
Ozel Okul, Kuran Kursu 300 m? igin
Ogrenci Yurtlar ve Kresler 400 m? icin
KurumlI;Ier Tirde Yaygin Egitim ile Ogretim 300 m? icin
Rehab;iltuazsl;/ron Mi\::fe“zleri ves! e e 300 m* igin
Diger yatakl kuruluslar 250 m? igin
8- Saglik Yapilari
75 m? icin (veya her hasta
Hastaneler yatadl igin 2 adet hesabi buylk

cikarsa, buyuk sonug dikkate alinir.)

Birinci basamak saglik kuruluglari 125 m? igin
9- ibadet Yerleri 100 m2 igin
10- Kamuw Kurum ve Kuruluglari ile 75 m? icin

Kamuya Yararh Diger Kuruluglar

Toptanl_l%i-ca?;nayi ve Depolama Tesisleri ve 200 m? icin
12- Kiiglik Sanayi Tesisleri 125 m? igin
13- Oto Sanayi Sitesi 40 m? igin
14- Toptanci Hali 75 m? igin

15- Akaryakit ve LPG Satis istasyonlari

Beher pompaj basina 150 m2
ve her lift ve/ veya kanal basina 150
m2

16- Aclk Tesisler

Lunapark ve Benzeri Eglence Yerleri 50 m? Alan
Rekreasyon Alani 300 m? Alan
Cay Bahgesi 50 m? Alan
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Acik Spor Alanlari 75 m? Alan

Acik Yiizme Havuzu 30 m? Alan

Semt Pazari 75 m? Pazar alani

30.12.1993 tarih ve 21804 sayili mulga Otopark Yoénetmelidi ile yurlrlikte olan
22.02.2018 tarih ve 30340 sayili Otopark Yonetmeligi incelendiginde meskenlerde daire
basina disen Otopark alan miktarinin 3 kat arttiyi goriimektedir. Dolayisiyla meskun
sahada mevcut imar durumuna gore kentsel yenileme gerceklesmesi durumunda dahi
mevcudun Ug katl kadar otopark alanina ihtiyag vardir.

3.3. PLAN / PLAN DEGISIKLiGi ONERIiSi ve PLAN KARARLARI

Yap Yapilan degisiklik ile 3 ada 27 ve 37 parselleri igerisine alan 1364.39 m?lik
alan kent merkezinin ihtiyaglari dogrultusunda “Genel Oftopark Alani” olarak
planlanmistir. 711 ada 449 ve 450 parsellerde kayitli 388.93 m?lik alan ¢evre yapilasma
ile butinlik saglayacak sekilde “Orta Yogunlukta Mevcut Konut Alani ( 300 Kisi/Ha)”
olarak planlanmistir.

Konut alanindaki 975.46 m? eksilmeden 6tirl yerlesik ntfusta azalma olacagindan
ve kentsel sosyal ve teknik altyapi alanlarina ilave 1364.39 m?lik “Genel Otopark Alani”
olusturuldugundan ilave sosyal ve teknik altyapi alani dnerilmemigstir. Kentsel Sosyal ve
Teknik Altyapi alanlarinda artis saglayan ve toplam nufusu azaltici etkisi olan plan
degisikliginden dolayr Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligi'nin 26. maddesi uyarinca
kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi yapilmasina ihtiya¢ duyulmamistir.

Plan gosterimi “Mekénsal Planlar Yapim Yoénetmeligi’nin gegici 3. maddesi
uyarinca ilgili yoénetmeligin “EK-1¢ Nazim Imar Plani Gésterimleri’ne uygun olarak
duzenlenmigtir. (Bkz. Sekil 10 ve 11)
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Sekil-10 Oneri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani (Stileymaniye Mahallesi).




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

Tablo-6 Karsilastirmali Arazi Kullanim Tablosu

MERIi PLAN (m?) ONERI PLAN (m?)
Belediye Hizmet Alani 388932 | e
Konut Alani 1364.395 388.932
Yol ve Otopark Alant | = 1364.395
TOPLAM 1753.327 1753.327

4. KURUM GORUSLERI

Konunun uzmani kadrolara sahip ve kanunen yetkili Kamu kurumu tarafindan
talep edilen bir plan degisikligi oldugu igin ilave kurum gorUsu alinmasina gerek
gorulmemigtir.
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