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BBSB 1/25000 (")I:CEKLiVMERKEZ PLANLAMA BOLGESIi NAZIM
IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

GIRI
Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Ismetiye Mahallesi sinirlarinda kalan 4045 ada 96-97-98-99-
103-704 parseller ve Tescil Harici Alanin bulundugu alanlara iliskin BBSB 1/25000 Olgekli

Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plan1 Degisikligi hazirlanmas: talebi iizerine, gerekli

incelemeler yapilmis ve plan degisikligi teklifi hazirlanmistir.

PLANLAMA ALANI KONUMU

Planlama alani, Bursa ili, Osmangazi ilcesi, Ismetiye Mahallesi smrlarinda olup,
Ismetiye yerlesim merkezine kuzeydogu yéniinde yaklasik 1.5km. mesafededir. Planlama
Alani giineybatisinda bulunan Demirtas yerlesim merkezine yaklasik 2km. ve kuzeyinde

bulunan Demirtas Barajina da yaklagik 1km. uzaklikta bulunmaktadir.

Planlama alaninin yaklasik 500 metre gilineybatisindan Bursa Cevre yolu gegmektedir.
Kuzeyinde yer alan Demirtag Barajindan gelen Baraj Yolu, planlama alani igerisinden gegerek

planlama alaninin giineybat1 yoniinde Bursa Cevreyolu’na baglanmaktadir.

Demirtag Organize Sanayi Bolgesi de alanin yaklasik 3.5km. bati- giineybat1 yoniinde yer
almaktadir. Planlama alan1 yakin ¢evresinde yapilasma bulunmamaktadir. Dogu yoniinde bir
tasocagl mevcuttur. Kismen c¢orak ve verimsiz araziler kismen de orman alanlart ile
cevrelenmistir. Alanin tamami bos durumda olup, yer yer ¢ali ve aga¢ guruplari mevcuttur.

Alanda genel olarak giiney yoniinde azalan hafif-orta derecede egim mevcuttur. (Sekill)



Sekil 1: Planlama Alam1 Konumu

PLANLAMA ALANI ULASIM ALTYAPISI

Planlama alaninin yaklagik 500 metre giineybatisindan Bursa Cevre Yolu, yaklagik 6 km
batisindan ise Bursa Istanbul Karayolu yolu gegmektedir. Planlama alanimin Hizli Tren proje
glizergahina uzakligi ise gilineybati yoniinde yaklagik 1km. kadardir. Kuzeyinde yer alan
Demirtas Barajina ait Baraj Yolu, planlama alani igerisinden gegerek planlama alaninin
giineybat1 yoniinde Bursa Cevreyolu'na baglanmaktadir. Planlama Alan1 ayrica 11 Eyliil

Bulvarina kuzey yoniinde yaklagik 8km. mesafededir. (Sekil2-3)



Sekil 2: Planlama Alanimin Genel Ulasim Agindaki Yeri
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JEOLOJIK YAPI

Alana iliskin Bursa Cevre Sehircilik il Miidiirliigii tarafindan, 14.11.2012 tarih ile
onaylanmis bulunan Jeolojik-Jeoteknik etiit raporunun Sonug ve Oneriler béliimiinde, jeolojik
yapidan ve alinmasi gerekli tedbirlerden bahsedilmistir. Bahsi ge¢en raporun “Sonug¢ ve
Oneriler” boliimii asagida verilmistir.

Inceleme alani, Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Ismetiye Mahallesi, H22A23A3C pafta,
4045 ada, 96 parsel, H22A23B4D-23A3C paftalar, 97 parsel, H22A23A3C-B4D pafta, 4045
ada, 98 parsel, H22A23B4D pafta, 4045 ada, 99 parsel, H22A23B4D pafta, 4045 ada, 103
parsel, H22A23A3C pafta, 4045 ada, 704 parsel ile bu parsellere bitisik tapulama harici alant
kapsamaktadir.

Bu calismanin amaci; Bursa ili, Osmangazi Ilcesi, Ismetiye Mahallesi sinirlan
icerisindeki sahanin 1/1000 olcekli uygulama imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit
raporunun hazirlanmasidir. Bu rapor tapu malikleri olan Ali Aslan ve Miisterekleri ile Bafra
Eris Un Yem Gida ve Tic. A.S. istegi lizerine hazirlanmistir. Etiit alan1 Bursa ili, Osmangazi
Belediyesi imar plami igerisinde kalmaktadir. Inceleme alaninda daha 6nceden hazirlanmis
imar plani caligmalari yapilmamustir. Inceleme alanma konut yapilmasi planlanmaktadir.

Rapor; Cevre ve Sehircilik Bakanligi (A.IL.G.M) 102732 sayili, 28.09.2011 tarihli
genelge dogrultusunda Format-3’e gore hazirlanmistir.

Inceleme alani, Bursa ili, Osmangazi Ilcesi, Ismetiye Mahallesi sinirlan icerisinde
bulunmakta ve H-22-a-23-a-4-c, H-22-a-23-a-3-c, H-22-a-23-a-3-d, H-22-a-23-b-4-d
paftalarinda yer almaktadir. Calisilan saha Bursa il merkezinde bulunmaktadir. Jeolojik -
Jeoteknik etiidiin yapildig: alan, yaklasik 240186,00 m2’ lik bir alan1 kaplamaktadir. Inceleme
alaninda TSM-500 ve Craelius D-600 tipi sondaj makinesi ile degisik derinliklerde 14 adet
temel sondaj kuyusu acilarak 29 adet SPT deneyi yapilmistir. Bu kuyulardan orselenmis
numuneler alinarak zemin laboratuvarinda dogal su igerigi, elek analizi, atterberg kivam
limitleri, nokta yiikii dayanim indeksi, serbest basin¢ dayanimi ve zemin siiflamasi deneyleri
yapilmustir. Ayrica Inceleme alaninda zeminin dinamik, litolojik yapismi aydmlatmak
amaciyla yapilan jeofizik ¢aligmalarinda (Sismik Kirllma ve MASW ) Geometrics marka
Geode tipi, 24 kanalli sismik cihaz kullanilmigtir. Bu ¢alismanin amaci; Bursa ili, Osmangazi
Ilgesi, Ismetiye Mahallesi smirlan icerisindeki sahanin mevzii imar planina esas jeolojik-
jeoteknik etiit raporunun hazirlanmasidir. Inceleme alaninda daha énceden onaylanmis imar
planina esas jeolojik-jeoteknik etiid ve imar plani calismasi bulunmamaktadir. inceleme

alaninda daha Once onaylanmis imar planit ve hazirlanmis jeolojik-jeoteknik etiid raporu



bulunmamaktadir. Calisilan sahada afete maruz bolge karan bulunmamaktadir. Inceleme
alaninda sakincali alanlar ile heyelan, kaya diismesi, ¢1g diismesi, karstik magaralar, yer alt1
suyu yiikselmesi gibi afet olusturabilecek yapilar bulunmamaktadir. inceleme alanmin
giineydogusu jeomorfolojik olarak diiz ve diize yakin bir alan {izerinde bulunmaktadir. Egim
kuzeye dogru gidildik¢e artmaktadir. Artan bu topografik egim baz1 kesimlerde %20-30
oranlari1 bulmaktadir. Inceleme alaninin yiizeyi egimin olmadig1 topografyanin diizlestigi
kisimlarda peklesmis halde bulunan sert kil-silt-kum-gakildan olusan birim ile kaplidir. Daha
kuzeyde ise en iistteki birim yamag¢ molozu veya nebati toprak olusturmaktadir. Gevsek halde
bulunan bu birimin altinda ise kumtasi-kirectasi, peridotit ve gabro bulunmaktadir. Kaya
niteligindeki bu birimler parcali ve ¢atlaklidir. Mevcut catlaklarda yer yer limonitlesme
goriilmektedir. Etiit alanindaki zeminlerin litolojik Ozelliklerini ve miihendislik
parametrelerini tespit edebilmek amaciyla ; 4 adet 6,00 m., 1 adet 7,50 m.,1 adet 9,00 m., 3
adet 10,50 m., 2 adet 16,00 m., 1 adet 19,50 m., 2 adet 21,50 m derinliginde olmak tizere 14
adet temel sondaj kuyusu acilmistir. Bu sondajlarda yumusak ve ayrigmis olan zeminlerin
bulundugu kesimlerde SPT c¢alismalar1 yapilmis, kaya 6zelligindeki sert birimlerin bulundugu
kesimlerde ise karotlu olarak Herlenilmis ve 6rselenmis numuneler alinmistir. En diisik N30
degeri 24 iken, en yiiksek N30 degeri 50°dir.

Sondajdan alman numuneler Eskisehir’de bulunan Bakanlik onayli Ug Eksen
Jeoteknik Miihendislik Miisavirlik Hizmetleri Tic. ve San. Ltd. Sti. firmasma ait zemin
laboratuvarina verilerek gerekli deneyler yaptirilmistir. Yapilan laboratuvar ¢alismalarinda
dogal su igerigi tayini, elek analizi, atterberg limitleri, tek eksenli basing dayanimi, nokta
yiikleme indeksi ve zemin siniflamasi deneyleri yapilmis ve bu deney neticeleri bir ozet
tablosu halinde verilmistir. Zemin numunelerinin su igerigi % 16,2 - % 31,2 arasinda
degismektedir.

Zemin numunelerinin Likit Limit degerleri N.P (Non-Plastic)’tir.Yapilan elek analizi
deneyinde deney numunelerinin %0,0-15,20 arasinda degisen miktar1 4 numarali elegin
istiinde kalmistir. Alinan numunelerin % 9,67-68,60 arasinda degisen miktarlar1 200 no’lu
elegin altina ge¢mistir. Birlestirilmis Zemin Smiflamasina gore zeminler CL - SM - SC- SP-
SM olarak tanimlandirilmigtir. Etiit alaninda zeminin jeofizik acidan Ozelliklerini ve
miihendislik parametrelerini belirlemek amaciyla 5 profilde Sismik Kirilma ve Yiizey Dalgasi
Analizi MASW caligmalari, 3 noktada Mikrotremdr ¢aligsmalar1 ve 2 profilde Diisey Elektrik
Sondaj1 calismalar1 yapilmistir. Yapilan sismik calismalar neticesinde elde edilen hizlar

asagida verilmistir:



Tablo 1: Sismik Calismalar Neticesinde Elde Edilen Hizlar

1. 2. 3. 4.
1.Profil TABAKA | TABAKA | TABAKA | TABAKA
P (SIKISMA) DALGA HIZLARI (m/sn) 1541 1319 2582 3180
S (KAYMA) DALGA HIZLARI (m/sn) 875 755 1514 1878
TABAKA KALINLIKLARI (m) 08.Tem 06.0ca 07.0ca 12.Agu
1. 2. 3. 4.
2.Profil TABAKA | TABAKA | TABAKA | TABAKA
P (SIKISMA) DALGA HIZLARI (m/sn) 1950 1172 2412 2131
S (KAYMA) DALGA HIZLARI (m/sn) 1115 675 1402 1245
TABAKA KALINLIKLARI (m) 06.Sub 08.Haz 11.0ca 08.Agu
1. 2. 3.
3.Profil TABAKA | TABAKA | TABAKA
P (SIKISMA) DALGA HIZLARI (m/sn) 862 1293 1448
S (KAYMA) DALGA HIZLARI (m/sn) 491 747 845
TABAKA KALINLIKLARI (m) 11.Haz 10.Mar 08.Mar
1. 2. 3.
4.profil TABAKA | TABAKA | TABAKA
P (SIKISMA) DALGA HIZLARI (m/sn) 775 1420 1895
S (KAYMA) DALGA HIZLARI (m/sn) 441 816 1102
TABAKA KALINLIKLARI (m) 08.Agu 13.Sub 12.Tem
1. 2. 3.
5.Profil TABAKA | TABAKA | TABAKA
P (SIKISMA) DALGA HIZLARI (m/sn) 1128 1836 2328
S (KAYMA) DALGA HIZLARI (m/sn) 645 1055 1346
TABAKA KALINLIKLARI (m) 08.Agu 13.Sub 12.Tem

Sismik c¢aligmalarda hedeflenen 30m derinlikteki ortalama kayma dalga hizlan asagida

gosterilmistir.

Tablo 2: Ortalama Kayma Dalga Hizlar

Vs30ort (m/sn)
1.Profil 1127.8
2.Profil 1061.6
3.Profil 495.8
4. Profil 560.4
5.Profil 797.6

Elde edilen sismik sonuglar dogrultusunda, poisson oranma gore temel zemini
olusturabilecek seviyeler orta sikidir. Parsel alaninda zeminin litolojik 6zelliklerine ve sismik

hizlardan elde edilen Fa degerlerine gore sivilasma riski olmadigi saptanmistir. Calisilan



sahada makaslama gerilmelerine kars1 direncine, elastisite modiiliine ve sismik hiz oranlarina
gore birinci ve ikinci tabakalar saglam-¢ok saglam, li¢iincii ve dordiincii tabakalar ise ¢ok
saglamdir, birinci ve ikinci tabakalarin sikismaya karsi olan direnci az-orta, igilincii ve
dordiincii tabakalarin ise orta- yliksek denilebilir.

Zemin Hakim Titresim periyodu yapilan sismik caligmalara goére sirasiyla 0.15-0.18-
0.34-0.31- 0.19 olarak bulunmus, Zeminin biiyiitmesi degerinin temel zemini olusturabilecek
seviyelerde sirasiyla 1.01-0.81-1.49-1.57-1.27 olabilecegi tahmin edilmektedir.

Etiit alaninda zeminin jeofizik agidan &zelliklerini ve miihendislik parametrelerini
belirlemek amaciyla Jeofizik yontemlerden {i¢ noktada mikrotremor yapilmastir.

Elde edilen mikrotremor sonuglan dogrultusunda;

Tablo 3: Elde Edilen Mikrotremor Sonuglari

Olgii Noktas1 (:g)r Iyot (T(zgn) Zemin Biiyiitmesi (Ao)
MT-1 1.55 0.64 2.23
MT-2 1.65 0.60 1.83
MT-3 1.74 0.57 2.56

Baymdirlik ve Iskan Bakanlig: tarafindan hazirlanarak 23390 sayili Resmi Gazetede
yayimlanarak 01.01.1998 tarihinde yiiriirliige giren "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar
Hakkinda Yo6netmelik" dikkate alindiginda, Bursa yerlesim yeri I. Derecede deprem bdolgesine
girmektedir. Bu durumda, tasarimlarda etkin yer ivmesinin 0.40 g alinmasi gerektigi
belirtilmistir.

Rezistivite c¢aligmasinda AB=200 m a¢ilim yapilarak 100m derinlikteki 6zdireng
degisimi hedeflenmistir. Elektrik 6zdireng sonuglarina gére 2-5m civarlarinda kil-siltli kilden
ve yagis mevsiminden kaynakli nemlenme s6z konusudur. Zemin koroziflik agisindan orta
korozif- ¢ok korozif seklinde ardalanmalidir. Rezistivite ¢aligmasi sonucunda elde edilen

tabakalar ve 6zdiren¢ degisimleri agagida verilmistir:

DES-1 DES-2
Derinlik (m) Ozdireng (Q.m) Derinlik (m) [ Ozdireng (Q.m)
1.TABAKA 0-1,68 17.82 1.TABAKA 0-0,64 38,02
2.TABAKA 1.68-3,03 24.77 2. TABAKA 0,64-6,37 18,23
3. TABAKA 3.03-4,28 13.63 3.TABAKA | 6,37-11,68 10,28
4. TABAKA 4,28-14.83 19.17 4 TABAKA | 11,68-16,09 469,6




5. TABAKA 14.83-15,85 50.79

6. TABAKA 15,85 574.2

Laboratuvar deneylerinden elde edilen sonuglara gore inceleme alanindaki birimler
plastisite indisine gore plastik degil, kuru dayanimi ¢ok diisiik, ayrisma derecesine gore
W3(Orta derecede ayrismis) olarak siniflandirilmistir.

Inceleme alaninda, yapilan arazi gézlemleri, arazi deneyleri, laboratuvar deneyleri, bu
deneylere bagli hesaplama ve degerlendirmelerin sonucunda zemin grubu B-C, yerel zemin
sinifi ise Z2-Z3 olarak tanimlanabilir. Ag¢ilan sondajlardan alman numuneler {izerinde yapilan
laboratuvar sonuglarindan elde edilen plastisite indisi degerlendirildiginde; deneye alinan
orselenmis numunelerin Plastisite Indisi degeri N.P (Non-Plastic) olarak bulunmustur.
Bununa gore diisiik sisme potansiyeli tasimaktadir. Rapor igerisindeki tiim hesaplamalar ve
yorumlar inceleme alaninin genel Ozelliklerini yansittigindan, yapilacak olan bina/parsel
bazindaki zemin etiidlerinde veriler detayli bir sekilde irdelenmelidir. Inceleme alaninda
acillan sondaj kuyularinda karotlu olarak ilerlenildiginden yer altt suyu seviyesi
dlciilememistir. Inceleme alaninda yer alan asfalt yol boyunca kayaclardaki mevcut
catlaklardan sizint1 sular gelmektedir. Yagislara bagli olarak olusacak yilizeysel sularin ve bu
sizint1 sularin olumsuz etkilerini azaltmak amaciyla gerekli kanal ve ¢evre drenaji1 ¢alismalari
yapilmalidir. inceleme alani 1. Derece tehlikeli deprem bolgesinde bulundugundan, deprem
tehlikesi mevcuttur. Bu nedenle, her tiirlii yapilasmada Miilga Bayimdirlik ve iskan Bakanlig
(ALLG.M) “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” hiikiimlerine
kesinlikle uyulmalidir.

Inceleme alaninda agilan temel sondaj kuyularinda yapilan SPT deneyleri, alman
numunelerin laboratuvar tetkikleri, inceleme alaninda bulunan birimlerin litolojik 6zellikleri
ve Kayma Dalgas1 Hizlarinin beraber degerlendirilmesi neticesinde parsel alaninda sivilagsma
riskinin bulunmadig1 kanaatine varilmistir. Inceleme alamimiz igerisinde yapilan arazi
caligmalari, yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda, etiit alan1 igerisinde yapilagsmaya
engel heyelan, kaya diismesi, ¢1g diismesi ve tabii- suni magaralar gibi dogal afet riski
bulunmamaktadir. Inceleme alani icerisinde bulunan kiiciik derenin taskin durumu ile ilgili
planlama 6ncesi D.S.I’nin giincel goriisii mutlaka alinmali ve verilecek 6nlem ve onerilere
hassasiyetle uyulmalidir. Inceleme alaninin dogusunda bir miktar hafriyat-ingaat artigi-dolgu
malzemesi bulunmaktadir. Mevcut sahada yapilasmaya gidilmeden 6nce bu malzemenin

akma-kayma olasiligina karsi gerekli miihendislik Onlemleri alinmalidir. Etiit alaninin
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yerlesime uygunlugunun belirlenmesi i¢in arazide jeomorfolojik, ylizeysel gozlemler, jeolojik
ve jeoteknik caligmalar (temel sondajlari, jeoteknik haritalari, yerinde ve laboratuvar
deneyleri) ve jeofizik g¢alismalar yapilmistir. Elde edilen veriler g¢ergevesinde inceleme
alaninin kuzeyde kalan kesimi yapilasma ve yerlesime uygunluk ac¢isindan irdelenmistir.
Inceleme alaninda jeolojisini Yoriikktepe Formasyonuna ait kiregtaslar;, Avdancik
Formasyonu’na ait kumtaslar1 ve Abadiye Formasyonunun olusturdugu kisimlarda egim
degerinin %20 ve daha fazla oldugu alanlar yerlesime uygunluk acisindan Onlem
Alinabilecek Nitelikte Kaya Diismesi Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilerek 1/1000 6lgekli
yerlesime uygunluk paftalarinda O.A.2.2 simgesi ile gosterilmistir. Bu alanlarda mevcut
durum itibari ile heyelan, kaya diismesi gibi afet riskleri gézlenmemistir. Ancak istteki
malzeme kalinlig1 (yama¢ molozu ve nebati toprak >3.00) ve alttaki kaya birimlerin mekanik
ozelliklerine bagli olarak olusturulabilecek derinliklerde ve zaman icinde yerel kosullardan
dolay1 stabilite problemleri ile karsilagilabilecegi diisiiniilmektedir. Bu alanlarda yapilasma
oncesi alinmasi gereken onlemler agsagida verilmistir. Bu alanlarda yapilacak derin kazilarda
olusacak yarmalar, uygun projelendirilmis iksa 6nlemleri ile korunmali, yiizey ve atik sulan
drenaj yoOntemiyle yiizeyden uzaklastirilmalidir. Yapi temelleri alttaki saglam birimlere
oturtulmalidir. Yapt yliklerinin tasittirilacagi birimlerin miihendislik parametreleri parsel/bina
bazi etiitlerinde irdelenmelidir. Ayni zamanda zemin tanimlamalar1 ayrintili olarak yapilmali,
yer yer gozlenen ye alt1 ve sizint1 sularinin uzaklastirilmasi, mevcut ve kazi sonrasi olusacak
sevler ile diger zemin Ozelliklerinden kaynaklanabilecek problemlerin belirlenmesi,
onlemlerin yapilasma Oncesi alinmasi gereklidir. Yapilasmalardan 6nce hazirlanacak olan
parsel/bina bazindaki zemin etiit calismalarda, sev listiine gelecek ilave yiikiin dogal veya
yapay seve etkisi ile sev kenarina olan mesafenin etkileri, ilave ylikiin sev stabilitesini
bozmayacak sev kenarina olan giivenli mesafenin belirlenmesi, sevin jeoteknik
parametrelerinden dogabilecek problemlerin ayrintili ¢aligilarak, jeoteknik problemin
niteligine gore gerekli 6nlemlerden bir veya bir kacinin alinmasi gerekir.

Her tiirlii temel ve yol kazist sonucu olusacak sevler i¢in istinat duvari, zemin 1slah,
vb. Onlemler almmalidir. Temellerin ayni birimler {izerine oturtturulmasina 6zen
gosterilmelidir. Farkli birimlere oturacak temeller i¢in uygun projeler gelistirilmelidir. Yap1
temelleri iistteki ayrigmis zon hafredilerek alttaki saglam zemine oturtulmalidir.

Bu alanlar igerisinde gozlenen tiim dereler igin planlama dncesi DSI goriisii alinmali
ve o dogrultuda 1slah ¢alismalar1 yapilmalidir. Bitisik parsellerde kazidan etkilenebilecek yap1
veya tesisler varsa proje sorumlusu miihendis tarafindan yapi ve tesislerin korunmasi igin

gerekiyorsa her tiirlii temel ve yol kazis1 yapilmadan 6nce mutlaka istinat duvarlar1 ve iksa
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sistemleri ile desteklenmelidir. Bu alanlarda yapilacak tiim bina bazi zemin etiit rapor
iceriginde etki derinligi boyunca zeminin oturma, sigsme, tasima giicii, bilylitme, periyot ve
diger jeoteknik hesaplamalar ile beraber zemin parametreleri belirlenmeli, bunlarin yani sira
temel derinligi ve temel tipi belirlenmelidir. Inceleme alani 1. Derece tehlikeli deprem
bolgesinde bulundugundan, deprem tehlikesi mevcuttur. Bu nedenle, her tiirlii yapilasmada
Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligi (A.I.G.M) “ Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar
Hakkindaki Yonetmelik” hiikiimlerine kesinlikle uyulmalidir. Elde edilen veriler gergevesinde
inceleme alaninin giineyde kalan kesimi yapilasma ve yerlesime uygunluk agisindan
irdelenmistir. Inceleme alaninda jeolojisini aliivyonun olusturdugu alanlar yerlesime uygunluk
acisindan Miihendislik Problemleri Agcisindan (Sisme-oturma, tasima giicii vb.) Onlem
Aliabilecek Alanlar olarak degerlendirilerek 1/1000 Slgekli yerlesime uygunluk paftalarinda
0.A.5.1 simgesi ile gosterilmistir. Inceleme alanindaki aliivyonu olusturan birimlerde sisme-
oturma ve tagima giicii problemi beklenmemektedir. Ancak aliivyon biriminin yanal ve diisey
yonde degismesi beklenmektedir. Sondaj sirasinda su yardimi ile karotlu olarak
ilerlenildiginden yer alt1 suyunun gergek seviyesi Ol¢iilememistir. Bu alanlarda yapilagsma
oncesi alinmasi gereken Onlemler asagida verilmistir. Yapilagsmalarda ¢ok iyi bir ¢evre ve
temel alt1 drenaj sistemi yapilarak yiizey, yer alt1 ve atik sularin temel ortamiyla temas etmesi
onlenmeli ve ortamdan uzaklastirilmalidir. Ayrica foseptik uygulamasina izin verilmemelidir.

Yapilacak temel ve zemin etiitlerinde sisme-Oturma, tasima gilicii ve sivilasma
analizleri ayrintili olarak irdelenmelidir. Bitisik parsellerde kazidan etkilenecek yapi ve
tesisler varsa proje sorumlusu miihendis tarafindan yapi ve tesislerin korunmasi igin
gerekiyorsa her tiirlii temel ve yol kazis1 yapilmadan 6nce mutlaka istinat duvarlar1 ve iksa
sistemleri ile desteklenmelidir. Tiim birimler i¢erisinde yanak ve diisey yonde heterojen bir
yap1 gosterebileceginden yap1 temellerinin ayni karakterdeki jeolojik seviye iginde kalmasi
saglanmali; yapi-zemin etkilesimine uygun olarak tasarim gelistirilerek farkli oturma vb.
riskleri yok edecek, yapidaki olasi oturmalari uniform olacak sekilde diizenleyecek temel
sistemi belirlenmelidir. Ozellikle temeller, dolgu birime kesinlikle tagittirilmamalidir.

Zemin etlit asamasinda ylizey sulan ve sizinti sularinin yapr temellerin etkisi
irdelenerek gerekli drenaj ve izolasyon onlemleri alinmalidir. Temel tasiyict zemin olarak
yapilardan gelecek ylikleri giivenle tasiyacak jeolojik seviyeler tercih edilmelidir. Ayrica,
inceleme alanindan dogal drenaj korunmali. Planlama Oncesi, bu alan iginde akis gésteren
dereler ile ilgili D.S.1 goriisii mutlaka alinmalidir. Bu alanlarda yapilacak tiim bina bazi zemin
etiit rapor igeriginde etki derinligi boyunca zeminin oturma, sisme, tasima giicii, biiyiitme,

periyot ve diger jeoteknik hesaplamalar ile beraber zemin parametreleri belirlenmeli, bunlarin
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yani sira temel derinligi ve temel tipi belirlenmelidir. inceleme alani 1. Derece tehlikeli
deprem bdlgesinde bulundugundan, deprem tehlikesi mevcuttur. Bu nedenle, her tiirlii
yapilasmada Miilga Bayimdirlik ve Iskan Bakanhig: (A.1.G.M) “ Afet Bolgelerinde Yapilacak
Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” hiikiimlerine kesinlikle uyulmalidir. inceleme alaninin
tasidigr jeolojik ve morfolojik ozellikleri ile boélgenin I. Derece Deprem Kusagi’nda
bulunmas1 da goz Oniine alindiginda “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik” (Resmi Gazete 14/07/2007 tarih ve 26582 say1), “Deprem Bolgelerinde
Yapilacak Olan Binalar Hakkinda Yonetmelik”(Resmi Gazete 06/03/2006 tarih ve 26100
say1) sartlarina uymalidir.

Bu jeolojik-jeoteknik rapor, ilave imar plani yapiminda ve planlamaya yonelik olarak
hazirlanmistir. Jeolojik-jeoteknik etiit raporu zemin etiit raporu yerine gecmez. Yapilarin
planlanmas1 esnasinda gerekli zemin parametrelerinin belirlenmesi amaciyla, parsel alani i¢in
gerekli zemin etlidli yapilmali ve binalarin statik projeleri buna gore hazirlanmalidir. Rapor
icerisindeki tiim hesaplamalar ve yorumlar inceleme alaninin genel 6zelliklerini
yansittigindan, yapilacak olan bina/parsel bazindaki ayrintili zemin etiidlerinde veriler detayli

bir sekilde irdelemelidir.

MULKIYET BILGISI

Planlama alani, Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Ismetiye Mahallesi, 96-97-98-99-103-704
parsellerden olugmaktadir. Planlama alanindaki parsellerin biiyiik kismi hisseli sahis

miilkiyetindedir. Planlama Alani1 batisinda Tescil Harici Alan bulunmaktadir. (Sekil 4)

Tablo 4: Miilkiyet Bilgisi

iL iLGE MAHALLE | MEVKIi ADA PARSEL | YUzOLCUMU MULKIYETI
1 BURSA | OSMANGAZI | isMETIYE | 'NINC! 1 4045 96 29,964.04 | COKHISSELISAHIS
BOGAZ MULKIYETi
2 BURSA | OSMANGAZI | ISMETIYE IKINCI 4045 97 8915.38
BOGAZ ’ DSi
3 BURSA | 0sMANGAZi | ismeTive | KINCU 1 4045 98 4351926 | SOKHISSELISAHIS
BOGAZ MULKIYETi
4 BURSA | OSMANGAZI | isMETivE | 'KINC! 1 4045 99 3,716.28 | SOKHISSELI SAHIS
BOGAZ MULKIYETi
5 BURSA | osmMaNGAzi | ismeTive | 'KINC | 4045 103 25,616.09 | SOKHISSELISAHIS
BOGAZ MULKIYETi
BAFRA ERIS UN
6 BURSA | OSMANGAZI | ISMETIYE | KERPICLIK | 4045 704 137,389.30 | YEM GIDA SAN.
TIC. A.S. (TAM)
7 BURSA | OSMANGAZI | ISMETIYE | KERPICLIK | TESCIL HARICi ALAN 50,531.82 ;ELii:L HARICI
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TOPLAM

TAPU BURSA | OSMANGAZi | iSMETIYE 299,652.17
ALANI
Sekil 4: Miilkiyet Bilgileri Sema ve Tablosu
g
¢ TESCIL MARICE ALAN = 96
7
” R 704 a7
S S \~ 98 103

Sekil 5: Planlama Alaninin Uydu Goriintiisiindeki Miilkiyet Bilgileri Semasi

4045/704

4045/96
4045[97

/ 4045138
. .
= w T . .
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BUYUK OVA KAPSAMINDA INCELEME

Planlama alanini ¢evreleyen orman alanlari, tarim alanlar1 ve diger tarim
alanlar1 yer almaktadir. Ancak planlama alaninin bulundugu bolgenin Bakanlar
Kurulu’nun 02.06.2017 tarihli ile onayladigi Biiyiik Ova Kanunu’nda Bursa

biiyiik ova sinirlar1 disinda kaldig1 belirlenmistir.

Sekil 6: Planlama Alan1’ndaki Bakanlar Kurulu’nun 02.06.2017 Tarihi ile Onayladig Biiyiik

Ova Kanunu’ndaki Bursa Biiyiik Ova Simir1

' ;h-l‘, d
&

.f:?:l O ‘
vy Kﬂ!l\n!f,ﬂﬁgnMIHnnKI ALANLAR
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PLANLAMA ALANINA iLiSKiN SENTEZ CALISMASI

Sekil 7: Cevredeki Orman Alani ve Enerji Nakil Hatlarimin Uydu Goériintiisii

R,
N fs

Planlama Alaninin mevcut Orman Alanlarina da olumsuz bir etkisi olmayacaktir.
Yirtirliik plandaki Orman Alanlarinin sinirlari, kurum goriisleri ve kadastral hatlar dikkate
alinarak ve 25000 ¢izim teknigi de gbz Oniinde bulundurularak incelenmistir ve Ancak
plandaki sinirlarin plan ¢izim tekniginden kaynaklandigr ve Orman Bolge Miidiirligi’nden
alman kurum goriisiinde, planlama alam dahilindeki parsellerin kesinlesmis orman
sinirlar1 disinda kaldigi, ormanla iliskisi olmadig1 belirtilmistir. S6z konusu 1/25000
Olgekli Nazim Imar Plani Plan Degisikligi yapilirken alanlardaki diizeltmeler yapilarak plan
degisikligi hazirlanmistir.
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YURURLUKTEKI PLAN DURUMLARI

1/100000 Olcekli Bursa ili 2020 Yih Cevre Diizeni Plam

Planlama alaninin bulundugu boélge 19.01.1998 tarihinde onaylanan “Bursa 2020 yil
1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1” sinirlari icerisinde bulunmakla birlikte, planlama alani

“Mevcut Kentsel Yerlesim Alaninda” kalmaktadir.

Sekil 8: Yiiriirliikteki Bursa Ili 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam

PLANLAMA
ALANJ

1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim imar Plam

Planlama alaninin bulundugu alan;16.10.2008 tarihlinde onaylanmis Bursa Biiytiksehir
Belediyesi 1/25.000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar Planinda kalmaktadir.
Planlama alan1 s6z konusu Nazim Imar Plan smnirlar1 dahilinde olup “Diger Tarim Alanlarr”,

kismen de “Orman Alanlar1” olarak planhdir.
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Sekil 9: Askidan Onceki Yiiriirliikteki Merkez Planlama Bélgesi 1/25.000 Olcekli Nazim

imar Plami Calisma Alam
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Sekil 10: Onaylanan Yiiriirliikteki Merkez Planlama Balgesi 1/25.000 Ol¢ekli Nazim imar Plam

Y

Cahsma Alan
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1/5000 Olcekli Osmangazi Belediyesi Nazim imar Plami

Planlama alaninin bulundugu alan; 17.07.2008 tarih 487 say1 ile onaylanmig 1/5000

Olgekli Osmangazi Belediyesi Nazim imar Plan’inda kalmaktadir. Planlama alani s6z konusu

Nazim Iimar Plan smirlar1 dahilinde olup “Diger Tarim Alam” ve “Tarim Alam” olarak

planlidir.

Sekil 11: Yiiriirlikteki 1/5000 Ol¢ekli Osmangazi Belediyesi Nazim imar Plam
Calisma Alaninin Konumu
- Ny /_,,_{: /}\‘\‘
S \\f /A \3,/7* = 7\‘\
g " : - Pe
= . L JRenratoss
=N 2 2 s/
e T
=== LT —
T S
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* Planlama Alanina iliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani bulunmamaktadir.

KURUM GORUSLERI

1. a. Bursa Orman Bélge Miidiirliigii’niin 25.01.2017 Tarih ve 182522 Sayih Goriis
Yazisinda; “Bursa Ili, Osmangazi Ilgesi, Ismetiye Mahallesi, 4045 da 704, 96, 98, 99 ve 103
parsellerin  kesinlesmis orman swmurlart  disinda kaldigi, ormanla iligkisi  olmadig
belirlenmistir.4045 ada 704, 96, 99 ve 103 parsellerin bitisiginde bulunana orman alanlarinin
imar planina hi¢hbir sekilde konu edilmemesi, orman alanina giris yapimamasi ve orman
alanlarimin kullamimamas: kaydiyla Ismetive Mahallesi 4045 ada 704, 96, 99 ve 103
parsellerin 1/25000 ve 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani ile 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Planina konu edilmesinde kurumumuz acisindan bir sakinca bulunmamaktadw” ifadesi yer

almaktadir.
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b. Bursa Orman Boélge Miidiirliigii’niin 29.08.2018 Tarih ve 1798340 Sayih Goriis
Yazisinda; “Bursa I1i, Osmangazi Iicesi, fsmetiye Mahallesi, 4045 da 704, 96, 98, 99 ve 103
ve 704 parsel numarali tasinmazlar Bursa Orman Isletme Miidiirliigii heyetince incelenmis
olup soz konusu yerlerin kesinlesmis orman sumrlart disinda kaldigi orman olmadigi tespit
edilmis ve imar plam ¢calismasi yapilmasinda kurumumuz agisindan sakinca bulunmadig

kanaatine variimigtir.” ifadesi yer almaktadir.

2. a. 11 Gida, Tarim Ve Hayvancihik Miidiirliigii’niin 11.05.2015 Tarih ve 10138 Sayih
Goriisii Tle 14.09.2012 Tarih ve 27696 Sayih Gériisii Yazisinda; “Planlama alan: ile ilgili
14.09.2012 tarih 27696 sayili yazi ile verilen kurum goriigiiniin gecerli oldugu belirtilmistir. Bahsi
gecen yazida “1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar Plam ve 1/5000 Olcekli
Osmangazi Belediyesi Nazim Imar Plaminda kalan ilgili parsellerin kuru marjinal tarim arazisi
niteliginde olmasi nedeniyle.5403 sayili Toprak Korum Ve Arazi Kullanma Kanunu’nun 13 ’iincii
maddesi ikinci bendi geregi taahhiitnamedeki sartlara bagl kalarak plan degisikligi yapilmasinda

sakinca goriilmemistir.” ifadesi yer almaktadar.

b. Il Tarim Ve Orman Miidiirliigii’niin bila Tarih ve 1872186 Sayil Gériisii Yazisinda; “
“Soz konusu parseller icin 11.05.2015 tarih ve 45706566/509.00.0/10138 sayili yazimiz ile,
Miidiirliigiimiiziin 14.09.2012 tarih ve 27696 sayili yazimiz ile verilen goriisiiniin gecerli oldugu
belirtilmis olup, “Konut Dist Kentsel Calisma Alam” olarak planlanan alanin “Konut Alani, Park
Alami, Egitim Tesis Alani, Depolama Alam” olarak plan degisikliginin yapilmasinda sakinca

bulunmamaktadir.” ifadesi yer almaktadir.

3. a. Uludag Elektrik Dagitim A.S’nin 12.01.2017 Tarih ve 1494 Sayih Goriisii Yazisinda;
“ligili gayrimenkuller iizerinde isletmesi sirketimize ait bir tesis ve yatirim projesi bulunmadigi
tespit edilmistir. Yatay ve diisey emniyet mesafelerinin belirtildigi 30.11.2000 giin ve 24246 sayuli
resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren elektrik kuvvetli akim tesisleri yonetmeligi 44.
Maddesinin (h) ve (i) fikralarinda belirtilmis olup bu yonetmelige gore hareket edilmesi

gerekmektedir.

Bu itibarla bu bolgede yapilacak olan ¢alismalarimizda adi gegen yénetmelik maddelerine
gore hareket edilmesi. Isletmesi sirketimize ait mevcut tesislerin korunmast enerji nakil hattinin
glizergdhindaki can ve mal emniyetinin saglanmasint temin agisindan gayrimenkuller iizerinde
tesis ettirilmis, ettirilmemis olan irtifak haklar: ve direk yerlerinin korunmast hususunda geregini

rica ederiz” ifadesi yer almaktadir.
b. Uludag Elektrik Dagitim A.$’nin 27.05.2019 Tarih ve 169942 Sayih Gériisii Yazisinda;

“Yapilan inceleme neticesinde Bursa Ili, Osmangazi ligesi, Ismetiye Mahallesi, 4045 ada, 96,

97, 98, 99, 103 ve 704 no’lu parseller tizerinde isletmesi Sirketimize ait alt ve iist yapimiz olmadig
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tespit edilmis olup, séz konusu alan iizerinde “Imar Plant” ¢alismas: yapilmasinda Sirketimiz
acisinda sakinca bulunmamaktadir. Ancak; Imar Plani yapilacak alanlarin biiyiik olmasindan
dolayr her 200 metre yaricapinda ki alana bir adet 5*8 ebatlarinda uzun cephesi yola gelecek
sekilde miilkiyet problemi olmayan yerlerin tahsis edilmesi, miilkiyetli ise tescillerinin Tedas Gen.

Md. Adina yapiimas: gerekmektedir.

Ayrica soz konusu parsellerin iizerinden Tiirkiye Elektrik Iletisim A.S. e ait enerji iletim hatti

gectiginden ilgili goriisiin TEIAS dan alinmasi gerekmektedir. ” Ifadesi yer almaktadur.

4. a. Botas Bursa Sube Miidiirliigii’niin 09.01.2017 Tarih ve 1411 Sayih Gériis Yazisinda;
Bursa 1li, Osmangazi Iicesi, fsmetiye Mabhallesi, 4045 da 704, 96, 98, 99 ve 103 parsellerin
bulundugu alan dahilinde yeralti ve yeriistii tesislerimiz bulunmamakla birlikte yapilacak olan

imar plan degisiklikleri kurumumuzca uygundur.” ifadesi yer almaktadir.
b. Botas Bursa Sube Miidiirliigii’niin 30.05.2019 Tarih ve 20476 Sayih Goriis Yazisinda;

“Bahse konu alanda dogalgaz boru hattimiz bulunmamakta olup séz konusu imar plam

degisiklikleri talebiniz kurulusumuzca uygun goriilmektedir.” ifadesi yer almaktadar.

5. a. Teias Bursa 2. Bolge Miidiirliigii isletme ve Bakim Miidiirliigii’niin 03.02.2017 Tarih ve
47119 Sayih Goriis Yazsinda; “Bolge muidiirliigiimiize ait 380 kV. B.D.G.K. C.S.-Kocaeli
ELHmn 1011,12,13,14 no’lu pilonlarin ve 154kV Otosansit -B.D.G.K.C.S. E.ILH'nmn
35,36.37,38 pilonlart arasinda kalan bursa ili Osmangazi ilgesi,ismetiye mahallesinde bulunan
4045 ada 85,96,98,99,103 no’lu parsellerde mevcut arsalarin konumu mahallinde incelenmis

olup;

30.11.2000 tarih ve 24246 sayili resmi gazetede yaywmlanarak yiiriirliige giren “Elektrik
Kuvvetli Akam Tesisleri” (EKAT) yonetmeliginin uzakliklara iliskin 44. Maddesi uyarinca,

Hava hatti iletkenliklerinin en biiyiik salgili durumda tizerinden gectikleri bina catilarinin en
ctlantily boliimlerine olan mesafesi 380kv’ta minimum 8,7 metre, 154 kV’'ta minimum 5 metre

olacaktir denilmektedir.

Buna gére mevcut arsamin hattimizin yatay emniyet mesafesi icerisinde kalan cati ve bacalar

dahil binanin en ¢ikintili noktasimin yerden mesafesi ,

380kV-B.D.G.K.C.S-Kocaeli ELH'mn 10,11,12,13 ve 14 no’lu pilonlar arasinda iletkenlerin
yere olan mesafesi 1.bolgede 13.3 metre 2.bolgede 5,3 metre, 3.bolgede 23,3 metre, 4.bélgede 6,3
metre, 5.bolgede 10,3 metre, 6.bolgede 5,3 metre, 7.bélgedell,3 metre, 8.bolgede 4,3 metrede,
9.bolgede 8,3 metre, 10.bolgede 19,3 metreyi gecmeyecek sekilde bina yapimasinda “Kuvvetli

Akim Tesisleri” (EKAT) yonetmeligi agisindan bir sakinca goriilmemektedir.
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380 kV.B.D.G.K.C.S-Adapazar ELHmn 309,310,311,312 no’lu pilonlar  arasinda
iletkenlerin yere olan mesafesi, 11.bélgede 6,3 metre, 12.bolgede 2,3 metre, 13.bolgede 5,3 metre,
14.bolgede 11,3 metre, 15.bolgede 21,3 metre, 16.bélgede 16,3 metre, 17.bolgede 6,3 metre,
18.bolgede 2,3 metre, 19.bolgede 5,3 metreyi gegmeyecek sekilde bina yapilmasinda “Kuvvetli

Akim Tesisleri” (EKAT) yonetmeligi agisindan bir sakinca gériilmemektedir.

154 kV.Otosansit-B.D.G.K.C.S E.I.H'mn 35,36,37,38 pilonlar: arasinda yere olan mesafesi
20.bolgede 9 metre, 21.bolgede 8 metre, 22.bolgede 7 metre, 23.bolgede Imetre, 24.bélgede
6metre, 25. Bolgede 10metreyi ge¢meyecek sekilde bina yapilmasinda “Kuvvetli Akim Tesisleri”
(EKAT) yonetmeligi acisindan bir sakinca goriilmemektedir.

99 no’lu parseldeki arsanmn yatay emniyet mesafesi disinda kaldigi i¢in herhangi bir kisitlama

bulunmamaktadir.” ifadesi yer almaktadr.

b. Teias Bursa 2. Bélge Miidiirliigii Isletme ve Bakim Miidiirliigii’niin 10.06.2019 Tarih
ve 232231 Sayih Goriis Yazisinda;

“S6z konusu parsel simirlart dahilinden gecen Tesekkiiliimiize ait, mevcut enerji iletim

hatlarina ait sayisal veriler yazimiz CD ekinde gonderilmektedir.” ifadesi yer almaktadur.

6. a. DSI 1.Bélge Miidiirliigii’niin 27.04.2012 Tarih ve 172964 Sayih Gériis Yazisinda; “Imar
planina esas jeolojik etiit ve planlamanin yapilabilmesi icin alanin dogusunda simir olusturan
Demirtas sulamasina ait parsellerin bu alan disinda birakilmast ve alanin giineyinden gecen Esen
Dere yatagi ekseninden enine 25m’lik bir ¢ekme mesafesi olusturulmas: gerekmektedir.” ifadesi

yer almaktadir.
b. DSI 1.Bélge Miidiirliigii’niin 23.06.2019 Tarih ve 395547 Sayih Gériis Yazisinda;

“ Planlama alaninin giineyinden gecen Esendere akis sartlarina miidahale edilmeyerek bélgede
taskin kontroliine yonelik dere 1slah calismalarini alam yapilasmaya acan Kurum tarafindan
yapilincaya kadar dere sev iizerinden minumum 25 m. koruma mesafesi birakilmast gerektigi

diistiniilmektedir.

Ancak alan icerisinde DSI miilkiyeti bulunan parsel (4045 ada 97 parsel) ile ilgili ekli ilgi (¢)
yazida imar plam diizenlenmesi yapilmasi hususundaki Kurum Gériisiimiiz verilmistir. Ilgi (¢)
yazida oOzetle, Imar Kanunu'nun 18. Maddesi uyarinca arsa diizenlemesi sonucunda yapilacak
toplam kesintinin taginmazin toplam yiizolciimiiniin %4011 ge¢memesi ve diizenlenecek
parselasyon planinin kadastro kontrolii 6ncesi Kurum gériisiimiiziin tekrar alinmast sartiyla bahse
konu parselde imar plam diizenlemesi yapilmasinda Kurumumuz agisindan sakinca

goriilmemektedir.” ifadesi yer almaktadir.
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7. Bursa Sehiri¢i Dogalgaz Dagitim Ticaret ve Taahhiit A.S.’nin 29.05.2019 Tarih ve 1544
Sayih Gériis Yazisinda;

“S6z konusu alan kapsaminda dogalgaz alt ve iist yapr yatirimimiz bulunmamaktadir.” ifadesi

yer almaktadir.

8. Bursa Kiiltiir Varliklarimm Koruma Bélge Kurulu Miidiirliigii 05.07.2019 Tarih ve 561398

Sayili Goriis Yazisinda;

I

Plan degisikligine konu alan ve yakin c¢evresi, 04.07.2019 tarihinde Miidiirliigiimiiz
uzmanlarica yeterinde yerinde incelenmis, inceleme sonucu hazirlanan 05.07.2019 tarihli
raporda, tasinmazlar iizerinde ve yakin ¢evresinde yapilan incelemede, 2863 sayili Yasa'nmin 6.
Maddesi kapsaminda korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligy niteligi gosterebilecek herhangi

bir yaprya, kalinti veya buluntuya rastlanmadigi belirtilmistir.

2863 sayiul Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’nun ‘Haber Verme Zorunlugu’ baslhigt
altindaki 4 iincii maddesinde: “Tasinir ve tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarini bulanlar, malik
olduklart veya kullandiklar: arazinin iginde kiiltiir ve tabiat varligi bulundugunu bilenler veya
yeni haberdar olan malik ve zilyetler, bunu engeg ti¢ giin iginde, en yakin miize miidiirliigiine veya
kéyde muhtara veya diger yerlerde miilki idare amirlerine bildirmeye mecburdurlar.” Hiikmii

bulunmaktadir.” ifadesi yer almaktadir.

9. Bursa il Kiiltir ve Turizm Miidiirliigii 03.07.2019 Tarih ve 552456 Sayih Goriig

Yazisinda;

“ flgi (a) yazimizda belirtilen, Osmangazi Icesi, fsmetiye Mahallesi, 4045 ada, 96, 97, 98, 99, 103
ve 704 nolu parsellerin ** Konut Alam, Park Alanmi, Egitim Tesis Alani, Ibadet Alan, Depolama
Alani”olarak diizenlenmesi ile ilgili 2863 sayili Kanun kapsaminda Bursa Kiiltiir Varliklarim
Koruma Bdlge Kurulu Miidiirliigii niin uygun goriisi alinmast kosuluyla, 2634 Sayili Turizmi

Tesvik Kanunu uyarinca sakinca bulunmamaktadur.” ifadesi yer almaktadur.

10. Bursa il Afet ve Acil Durum Miidiirliigi 30.05.2019 Tarih ve 80930 Sayih Gériis

Yazisinda;

“Soz konusu alan ile ilgili Miidiirliigiimiiz arsivinde yapilan inceleme sonucunda Afete Maruz
Bélge Kararmmin bulunmadig tespit edilmistir. Ancak egimi yiiksek olan alanda yapilacak olan
hafriyat ¢calismalart sirasinda olusabilecek sevlerde toprak kaymalarina karsi gerekli tedbirlerin
alinarak saglam zemine insaat yapimast ile yapilasmas: diigiiniilen alanda kazi c¢alismalart
sirasinda ve sonrasinda olusabilecek stabilite sorunlarina (heyelan ve kaya diismesi vb.) karst

gerekli tedbirlerin alinmast saglanmalidir.” ifadesi yer almaktadir.
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11. Bursa Karayollar1 14. Boélge Miidiirliigii 12.06.2019 Tarih ve 162773 Sayili Goriis

Yazisinda;

“Bélge Miidiirliigiimiizce yapilan incelemede sz konusu parselin mevcut veya Planlanan

Karayolu Giizergahlarimiz disinda oldugu anlagimistir.” ifadesi yer almaktadar.

12. Bursa Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii 24.06.2019 Tarih ve 32169 Sayii Gériis

Yazisinda;

“Soz konusu alamin taginmazda 3621 sayili Kyr Kanunu Uygulamasina dair Yonetmeligin 4.
Maddesinde tanimi yapilan ve kiyt kenar ¢izgisi tespiti yapilmast gerekn deniz, tabii veya suni gol

ya da akarsu bulunmadigr anlagilmistir.

Ilgi yazida bahsi gecen tasinmazlarin bulundugu alanlar, Bakanhigimizin Sit Alanlart Yonetim
Sisteminden (SAYS) yararlanilarak incelenmis olup; sz konusu alanda mevcut onaylt “Dogal sit”

kaydinin bulunmadig tespit edilmistir.” ifadesi yer almaktadir.
13. Bursa il Milli Egitim Miidiirliigii 28.06.2019 Tarih ve 12536653 Sayilh Gériis Yazisinda;

“Swuwrlart ilan edilen proje alant igerisinde Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi Ek-2 tablosuna
uygun asgari biiyiikliikte egitim tesis alanlari ayrilmasi, bu alanlarin ayni yonetmeligin 11. Ve 12.
Maddesine gore bolgelerin gelecekteki gereksinimleri goz oniinde tutularak hizmet etki alani ve
yiirtime mesafesi Olgiitlerine gore tasarlanmasi gerekmektedir. Ayrica, Kurum agma, Kapatma ve
egitim kurumu icin tahsis edilen arsamn, imar mevzuatina uygun olmasi, bataklikta, dere
yataginda, heyelan bolgesinde olmamasi, arsamn iizerinde ve komsu parsele yakin okul bahgesi
duvarindan en az 100 m uzakliga kadar orta/yiiksek gerilim hatti bulunmamasi, akaryakit servis
istasyonlarina en az 50 m, (Ek ibare: RG-14/2/2019-30686) alkollii ickilerin satisumin yapildig
yerler ve eglence yerlerine ise en az 100 m uzaklikta ve baz istasyonlarina Bilgi Teknolojileri ve
Iletisim Kurumunca belirlenmis olan giivenlik mesafesi kadar uzakta olmasi, dogal afetlere maruz
kalabilecek veya saglhk ve giivenlik agisindan yiiksek risk tasiyan bir yerde bulunmamasi, yol,
elektrik, i¢cme suyu, yagmur suyu, kanalizasyon, dogalgaz, telefon ve internet hatlart gibi altyapt
hizmetlerinin saglanmis olmasi” niteliklerine sahip olmasi gerekmektedir.” ifadesi yer

almaktadir.

Bu kurum goriisiine istinaden soz konusu bélgelerde diizenlemeler yapilarak plan giincellenmig ve

kurum goriigii maddelerine uyulmustur.

14. Bahkesir insaat Emlak Bélge Baskanhg 19.07.2019 Tarih ve 423242 Sayih Goriis

Yazisinda;
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“Konu ile ilgili yapilan inceleme sonucu, soz konusu planlama sahasinda askeri alan, askeri
giivenlik bolgesi, askeri yasak bolge ve NATO akaryakit boru hattt bulunmadigr (Jandarma Genel

Komutanlhigi ve Sahil Giivenlik Komutanlhigi haric) tespit edilmistir.” Ifadesi yer almaktadar.

PLAN GEREKCESI

Planlama alanimin bulundugu boélge, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 19.01.1998
tarihli karar1 ile onaylanan “Bursa 2020 yil1 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1” siirlari
icerisinde bulunmakla birlikte, planlama alam1 “Mevcut Kentsel Yerlesim Alaninda”
kalmaktadir. Dolayisi ile s6z konusu planlama alaninda yapilacak fonksiyon degisiklikleri, {ist
olcekli plana uygun olarak yapilmistir. Yiiriirliikteki 1/25000 Olgekli Merkez Planlama
Bolgesi Nazim Imar Plani kapsaminda yer alan 4045 ada, 96-97-98-99-103-704 parseller ve

Tescil Harici Alan, planda “Orman Alant” ve “Diger Tarim Alant” olarak tanimlanmistir.

Bursa-Eskisehir-Bilecik Bolge Plani’na gore, Cevre ve Mekansal Gelisme Stratejileri
altinda “Tedbir 1. Nitelikli yapilasma saglanmasi, yasam ve mekan kalitesinin yiikseltilmesi,
dengeli mekansal gelisme saglanmasi” olarak belirlenmistir. Bu strateji géz Oniinde
bulundurularak yasam ve mekan kalitesinin yiikseltilecegi yasama alanlarmin olusturulmasi
ve imar plani ¢alismalarinda da bu stratejiye gore hareket edilmesi gerekmektedir. Sanayi
kenti olan Bursa ili de gd¢ almakta ve niifusu giinden giine artmaktadir. Sanayi alanlarinin
konumlandig1 bir bolge olan Demirtas bolgesi de son donemde fazlasi ile go¢ almakta ve
kentin bu yone dogru gelismekte oldugu bir bolgedir. Bu nedenle bu bolgede konut alanlari,
kentsel ¢alisma alanlar1 gibi kullanimlara ihtiya¢c duyulmakta, ancak mevcut planli alanlar
niifus artigina gore yeterli gelmemektedir. Alana iligkin yapilan analizler ve kurumlardan elde
edilen veriler 151831nda bdlgenin ihtiyaci olan konut alanlar1 ve kentsel caligma alanlar1 bahse
konu planlama alaninda 6ngoriilmiistiir. Alanda artan konut talebini karsilamak i¢in yeni
konut alanlar1 ve bolgeye hizmet edecek is imkani saglayacak kentsel calisma alanlarindan
toplu is yerleri planlanmistir. Boylece, alt bolgelerin/ilgelerin, one ¢ikan iiretim faaliyetleri ve
potansiyelleri dikkate alinarak, hizmet g¢esitlerinin farklilastigi alt merkezlerin etkinligi
arttirilmasi, Bursa Merkezi Is Alan1’nin yiikiinii azaltacak ara kademe kentsel ¢ekim noktalari

olusturulmasiyla ¢ok merkezli dengeli kentsel gelisimin saglanmas1 miimkiin olacaktir.
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Sekil 12: Planlama Alam Yakin Cevresi Genel Analiz

Bursa Istanbul Karayolundaki Ticaret aksinin zamanla gelismesi ile bu bolgede calisan
niifus, Demirtag Sanayi Bolgesinde calisan niifus ile birlikte oldukca artis gostermistir.
Bunlara ilaveten Demirtas Organize Sanayi Bolgesinde ¢alisan niifus, kentin diger
bolgelerinde ikamet etmekte ve sehir i¢i trafik yogunlugunun artmasina sebep olmaktadir.
Mevcut Demirtas yerlesimi ve Bursa Cevre Yolu baglantisinin giineyinde kalan Ismetiye Koy
Merkezi, bolgedeki barinma ihtiyaci i¢in son derece yetersiz kalmaktadir. Bu niifusun en
azindan bir kismimin ikametinin planlama alaninda saglanmasi ile trafik yogunlugunun
azalmasi saglanmis olacaktir. Bolgedeki konut eksikligi, bolgenin arazi degerinde de bir
diisiise neden olmustur. Planlama alanindaki diger bir nedeni ise yerlesik alanla bir biitiin
olmas1 ve gerekli konut, donat1 ve ticari faaliyetlerin yetersiz kaldig1 gézlemlenen bir alandir.
Ayrica alandaki mevcut yapilagmalarin zaten yasal olmadigi, kacak yapilagmalarin mevcut
oldugu bir bolgeye sahiptir. Konut arzinin karsilanmasi, bolgenin kalkinmasina da katkida
bulunacaktir. Bu dogrultuda alternatif konut alanlarinin yetersizliginden dolayr konut
alanlarin1 destekleyecek ve eksikligini giderecek bir imar plan1 dngoriilmiistiir.

Planlama alani ulagim ag¢isindan degerlendirildiginde; alanin giineyinden Bursa Cevre
Yolu ve Hizli Tren Hatti, batisindan Demirtas Yolu Caddesi gibi 6nemli ulasim akslar
gecmektedir. Alana ulasim, bu yollarla ve planlama icerisinde planlanan yollarla
saglanacaktir. Planlama alanmin batisinda diisiik ve orta yogunluklu konut alanlari, ticaret
alanlar1 ve sanayi alanlar1 bulunmaktadir. Bu nedenle s6z konusu alanda 1/25000 Olgekli

Merkez Planlama Bolgesi Nazim imar Plani plan degisikligi yapilmasi gerekliligi olusmustur.
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Sekil 13: Planlama Alanmmin Yakin Uydu Goériintiisii

Planlama alaninin batisinda diisiik ve orta yogunluklu konut alanlari, ticaret alanlar1 ve
sanayi alanlari bulunmaktadir. Planlama alaninda &ngoriilen Toplu Is Yerlerinin Sanayi
Alanlarina hizmet etmesi beklenmektedir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 5.
Maddesi’nde yer alan tanimlara gore; “Toplu Isyerleri; biiyiik alan kullanimi gerektiren ticari
isletmeler, insaat malzemesi, oto galeri, tarimsal iiretim pazarlama, nakliyat ambari, toptanci
hali, toptan ticaret, pazarlama depolama alanlari, tir ve kamyon parki vb. tesisleri ile ¢evre
saglig1 yoniinden gerekli tedbirler alinmak kaydiyla mermer, hurda, teneke, kagit, plastik gibi
maddelerin organize bir sekilde depolanmasi ve islenmesine yonelik faaliyetler ile bunlara
iliskin sosyal ve teknik altyap: tesisleri yer aldig: alanlardir.” ifadesi yer almaktadir. Kent
merkezinde daginik olarak bulunan, biiyiik alan kullanimi gerektiren ve trafik sorunlarina yol
acan ticari isletmelerin toplu ve organize olarak hizmet vermesi planlanan toplu is yerlerine
taginmasi Onerilmektedir. Bu amagla kullanilmak iizere yaklagik 9 ha alan toplu isyeri alani
olarak planlamistir. S6z konusu planlama alaninin kente yakinligi, ana ulasim baglantilarinin
gliclii olmasi, daha biiyiik ve nitelikli bir toplu isyeri alani yapimina imkan verecek bir
biiylikliigii sahip olmasit gibi hususlar da dikkate alinarak s6z konusu bdlgede hem planlama
bolgesine hem de Osmangazi ilgesine geneline hizmet edecek niteliktedir. Toplu isyeri alani
olarak planlanan o©ngoriilen bolge tarim alanlarina yakin olmasi ve giliglii ulasim
glizergahlarinin bulunmasi gibi avantajlar1 olan bir bolgedir.

Yine planlama alaninda olusturulan Konut Alanlar1 da bu bolgede sanayi alanlarinda

caligsan niifusun ikamet ihtiyacina hizmet verecegi diisiiniilmektedir. Planlanan donati alanlari
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da yine bu bolgede ikamet edecek niifusun Egitim Alani, ibadet Alan1 ve Yesil Alan ihtiyacini
karsilamak {izere planlanmustir.

Ayrica 11 Gida, Tarrm ve Hayvancilik Miidiirliigii'niin kurum goriisii yazisinda da
planlama alaninin kuru marjinal tarim arazisi olmasindan dolay1 yapilan plan degisikliginin
uygun oldugu goriisii bulunmaktadir. Bu nedenle planlama alaninda 6ngoriilen fonksiyon

degisikliginin tarimsal iiretim potansiyelini etkilemeyecek yonde oldugu tespit edilmistir.

PLANLAMA ALANI FOTOGRAFLARI
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PLAN HESAPLARI

Tablo 5: Alan Dagilim Tablosu

1/25000 OLGEKLi PLAN ALAN DAGILIMI

YURURLUK PLAN m? | ONERi PLAN m? | ORAN

ORMAN ALANI 23160 0 0,00
DIGER TARIM ALANLARI 276864 0 0,00
GELISME KONUT ALANI 0 115156 38
TOPLU i$ YERLERI 0 95185 32
EGITiM ALANI 0 16590 6
OZEL EGITiM ALANI 0 15283 5
IBADET ALANI 0 4352 1
PARK ALANI 0 53459 18
PARSEL ALANLARI 300024 100

*Plandaki orman alan smirlarinin plan ¢izim tekniginden kaynaklandigi ve gelen kurum
goriislerine de bakildiginda, orman alanlarinda herhangi bir azalma olmadig1 goriilmektedir.

PLAN DEGISIKLiGi KARARLARI

Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Ismetiye mahallesi sinirlarinda kalan 4045 ada 96-97-98-
99-103- 704 parseller ve Tescil Harici Alan mevcut planda “Diger Tarim Alanlari” kismen
de “Orman Alanlar1” olarak planl alanda; 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim
Imar Plan1 Degisikligi yapilarak sdz konusu alan “Gelisme Konut Alam” “Egitim Alam1”,
“fbadet Alam1”, “Toplu Isyeri Alam” ve “Yesil Alan” olarak diizenlenmistir. (Sekil 11)
Planlama yapilirken, alanin kuzeyinden ve giineyinden gecen enerji nakil hatlari, donati
alanlarinda birakilmasi amaglanmigtir. Konut alaninin ihtiyact olan donati alanlari imar
yonetmeliginin gerektirdigi oranlarda diizenlenerek planlanmistir. Asagidaki Plan Hiikiimleri

plana ilave edilmistir;
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Sekil 14: Onerilen BBSB 1/25000 Ol¢ekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plami Degisikligi

Ornegi

PLAN NOTLARI

1. PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA, BURSA
MERKEZ PLANLAMA BOLGESI 1/25000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
PLAN HUKUMLERI GECERLIDIR.

2. UYGULAMAYA ILISKIN HUKUMLER ALT OLCEK PLANLARDA
BELIRLENECEKTIR.
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