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1. AMAC VE KAPSAM

Plan degisikligine konu alan, inegél ilcesi Karalar Mahallesi 111 ada 105 ve 68
parseller toplam yizélciim{ yaklasik 346800.34 m? biyikliigiindedir.

Planlamaya konu alan Cevre ve Sehircilik Bakanhg Toplu konut idaresi
Bagkanhgina (TOKI) ait olan ve TOKI tarafindan “21.04.2022” tarih “E-34559729-
754[16.03.01]-222695 sayi ile ve “Inegdl Karalar Plan Degisikligi hk” yazisinda;

“llgi yaziniz ile Bursa ili, Inegél llgesi, Karalar Mahallesi 111 ada 105 nolu
parselde baslatilan 805 adet Konut projesinin devam ettigi ancak orta gelirli ve dlsik
gelirli vatandaglarimizin konut edinimlerinde ciddi sorunlar yasadigi belirtilerek mevcut
Idaremiz projesinin batisinda planl bulunan alanin "sézii edilen sorunlarin ¢ézimiine
yénelik" Belediyenizce hazirlanan &éneri plan degisikligi taslagi hakkinda gérisimiz
sorulmaktadir.

S6z konusu alanda teklif edilen plan degisikligi taslaginiz incelenmis olup idaremiz
adina kayith tagsinmazlarin sosyal konut gelistirmeye daha uygun olacak sekilde yapi
adasi formlarinin ve emsal degerlerinin revize edildigi taslak imar plani degisikligi ve
taslak vaziyet plani etidl yazimiz ekinde iletiimektedir.

Bu kapsamda, konu hakkinda gerekli degerlendirmenin yapilmasi ve plan onay
sdrecinin tamamlanmas! sonrasi idaremize bilgi verilmesi durumunda sosyal konut
projesi gelistiriimesine yénelik igslemlere baslanabilecegdi hususunda;”... denmektedir

Toplu konut idaresi (TOKI) tarihcesi ve kurulus amaci ve gérevleri;

“Toplu Konut idaresi, 2002 yilina kadar 19 yilda 43.145 konutu tamamlamis,
yaklasik 950.000 konutu kredilendirmigtir. 58. Hikimetimizin ydrdrlige koydugu Acil
Eylem Plani gercevesinde “Planli Kentlesme ve Konut Seferberligi” nin baslamasiyla
TOKI, yeni bir vizyona kavusmustur.

Bu kapsamda 59. Hikimet ile birlikte 28.6.2001 tarihi ve 4698 sayili Konut
Mistesarliginin Kurulmasi ve Arsa Ofisi Kanununda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki
Kanunun yiirtrliikten kaldiriimasi izerine Toplu Konut idaresi, 14/8/2003 tarihli ve 25199
sayill Resmi Gazetede yayimlanan Cumhurbaskanhginin D-4-2003-1010 sayili tezkeresi
ile Bayindirlik ve iskan Bakanligi'na, 16/1/2004 tarihli ve 25348 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan Cumhurbaskanhginin D -1-2004-54 sayili tezkeresi ile Bagbakanliga,
09.07.2018 tarihli ve 703 sayill Kanun Hikmiinde Kararname ile de Cevre, Sehircilik ve
Iklim Degisikligi Bakanhgina baglanmistir.

Toplu Konut idaresinin 2985 sayili Kanunla tanimlanan/belirlenmis gérevleri
sunlardir;

e Yurt i¢i ve yurt diginda dogrudan veya istirakleri araciligiyla proje gelistirmek;
konut, altyapi ve sosyal donati uygulamalari yapmak veya yaptirmak.

e Konut sektortiyle ilgili sirketler kurmak veya kurulmus sirketlere igtirak etmek.
e Konut ingaati ile ilgili sanayii veya bu alanda calisanlari desteklemek.

» Dogal afet meydana gelen bélgelerde gerek gorildigi takdirde konut ve sosyal
donatilari, altyapilari ile birlikte inga etmek, tesvik etmek ve desteklemek.



e Bakanliklarin talebi ve bagli bulundugu Bakanin onayi halinde talep konusu proje
ve uygulamalari yapmak veya yaptirmak.

- [dareye kaynak saglanmasini teminen kar amacli projelerle uygulamalar yapmak
veya yaptirmak.

 Devlet garantili veya garantisiz i¢ ve dig tahviller ile her tirlii menkul kiymetler
¢cikarmak.

 Ferdi ve toplu konut kredisi vermek, kéy mimarisinin gelistiriimesine, gecekondu
alanlarinin déntgdmdine, tarihi doku ve ydresel mimarinin korunup yenilenmesine yénelik
projeleri kredilendirmek ve gerektiginde tim bu kredilerde faiz stibvansiyonu yapmak.

e Yurt disindan, gérev alaniyla ilgili harcamalarda kullaniimak lzere Hazine
Mudstesarliginin uygun gérisi tzerine kredi almaya karar vermek.

e Konutlarin finansmani icin bankalarin istirakini saglayacak tedbirleri almak, bu
amacla gerektiginde bankalara kredi vermek, bu hikmdin uygulanmasina iliskin usulleri
tespit etmek.

e Gerektiginde her cesit arastirma, proje ve taahhdit islemlerinin sézlesmeyle
yaptirilmasini temin etmek.

e Kanunlarla ve diger mevzuatla verilen gérevleri yapmak.” denmektedir
(Https://www.toki.gov.tr)

Ayrica 775 sayill Gecekondu Kanunu ile TOKIi ve yerel yénetimlerin dar gelirli
vatandaslarin barinma sorununun ¢6z0md i¢in  sorumluluklan tarif edilmigtir. Bu
kapsamda yukarida belirtilen yazismadan da anlasilacagi lzere bahsi gecen inegdl
ilcesi, Karalar mahallesi 111 ada 105 ve 68 parsellerde 2. Etap konut ¢alismasinda
ihtiyac duyulan konut adetinin elde edilebilmesi ve s6z konusu tasinmazlar ilgili mevzuat
6ngdrusine uygun olarak verimli kullanilabilmesi i¢in gerekli yogunluk artisina uygun
1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani degisikligi yapilmasi amaclanmaktadir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Planlama alani inegél ilcesi, Karalar Mahallesi 1/1000 dlcekli halihazir haritanin
H22C15B1C, H22C15B2C, H22C15B2D, H22C15B3A, H22C15B3B ve H22C15B4B
paftalarinda,

X=4 444 500 — 4 445 500

Y= 456 000 — 457 500 Koordinatlar arasinda kalan yaklasik 125855,59m?lik bir
alandir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Karalar Mahallesi hudutlarinda, Marmara bélgesinde harita
konumu “40° 8'18.90” Kuzey ve “29 29'26.35" Dogu koordinatlarinda bulunmaktadir.
Bursa il Merkezinin kus ucusu yaklasik 38 km giiney-dogusunda, Uludag’in Dogusunda,
inegél ilce Merkezinin kus ugusu yaklasik 6.7 km kuzey-batisinda Karalar mahallesinin
kus ugusu yaklasik 1 km kuzeyinde yer almaktadir. (Bkz. Sekil-1)



Sekil-1 Planlama Alanini Gésterir Uydu Gorintisu.

PLANLAMA ALANI KONUMU
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

inegél ilgesi XIX. ylzyilin ikinci yarnsindan itibbaren Kirm, Kafkasya ve
Balkanlardan tlkemize ydnelen gdclerden énemli paylar elde etmistir. inegél'e dogru
yasanan go¢ olaylari, kirsal kesimde yeni yerlesmelerin ortaya cikisini, inegdl'iin de
klgUk bir kasaba olma niteliginden kurtularak bulyidk bir kasaba olma slrecine girmesini
saglamistir. Nitekim 1893 vyili itibariyle sehirli nGfus orani, 1573 yilina oranla iki kat
artarak %18,68’e ¢cikmistir.

inegdl'in nifusu, 1893-1940 yillari arasinda ancak 1,6 kat artis gdstermistir.
Sehirlesmenin bu devrede oldukgca yavas gelistigi, buna karsin kirsal nifus oraninin
%74-81 arasinda cereyan ettigi gérilmektedir.

1960 yilindan itibaren nifusu 25 binlere ulagsan inegdl, sehir kategorisine gecis
yapmistir. 1960’ tan beri dizenli ve yogun nifus artis hizi ve blylime temposu gésteren
inegdl sehri, eskiden beri uzmanlastigi mobilya endistrisine katilan karma endustri
(Organize Sanayi Bolgesi) sayesinde, ciddi bir sekilde gé¢ almis ve nifus artis hizi 5
yilda (1985-1990) 1,5 kat artan bir seyir izlemistir.

Hem nlfus bakimindan bliylyen hem de alansal geniglik kazanan inegél'in,
enddstrilesmenin getirdigi ivme ile 1985-1990 déneminde yillik ortalama nifus artis hizi
bir dnceki bes yila gbre epeyce artmigtir. Ayni dénemde, nifusunun biyime orani 1980-
1985 dénemine gbre 1,5 kat artmis ve %30’a ulasmistir. Bundan da énemlisi, 1960-1980
yillari arasinda Ulkemizdeki 25.000-50.000 niifuslu sehirler grubuna dahil olan inegél,
1985-1997 dbéneminde 50.000 ile 100.000 nOfuslu sehirler grubuna c¢ikmigtir. 1990
yilinda 50.000 ile 100.000 niifuslu sehirler grubunda 18. sirada bulunan inegél, 1997
yilinda 6. siraya yukselmistir.



2000 yil itibari ile inegél, bir Ust basamaga gecerek, niifusu 100.000 ile 500.000
arasinda olan sehirler, arasinda yerini almistir. 2000 yilinda yapilan genel nifus sayimi
sonuglarina gore ilgenin 186.558 nifusu olup, bu nifusun 105.959'u ilge merkezinde,
47.821’i kbylerde, 32.778'i ise beldelerde ikamet etmektedir.

Adrese dayali niifus sayimi sonuglarina gore inegél'lin niifusu 2011 yilinda
225.472, 2012 yilinda 229.812, 2013 yilinda 236.168, 2014 yilinda 242.232, 2015 yilinda
249.091, 2016 yilinda 255.032, 2017 yilinda 257.931, 2018 yilinda 268.155, 2019 yilinda
273.933 ve 2020 yilinda 281,384 olarak belirlenmistir. (Bkz. Grafik-1) ADNKS sayimi
yapildigi giinden giiniimiize inegél nifusu diizenli olarak artig géstermistir

Grafik-1 Yillara gore inegél Niifus Grafigi (2007-2020)
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(Kaynak: TUIK)

Karalar mahallesinin nifusu 2013-2016 yillarinda azalma gdéstermigsse de 2017-
2021 yillarinda strekli artis gostermigtir. (Bkz. Tablo-1)

Yillara Gore Karalar Mahalle Niufusu

Yil 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017

Nufus| 245 | 243 | 224 | 209 | 359

(Kaynak: TUIK)

Ekonomik yapi olarak Turkiye'de tarim ve sanayinin birlikte gelisme goésterdigi
énemli sehirlerden biri olan Bursa sehir merkezine 45 km uzaklikta bulunan inegél
ekonomik gelisme bakimindan Bursa’ya benzer 6zellikler gdstermektedir.

Bdlgede agirlikl olarak tekstil ve konfeksiyon isletmeleri gbéze ¢arpmakla birlikte;
stinger Uretimi, sunta ve kontrplak Gretimi, gida Gretimi, yem Uretimi, ambalaj, cam,
orman UrUnleri-mobilya, kimya, gida, dokim ile otomotiv yan sanayi sektérlerinde faaliyet
gOsteren isletmeler vardir.

inegél'de sanayicilerin ucuz arsa taleplerini uzun yillar kargilamasi planlanan
Mobilya Agac isleri intisas Organize Sanayi Bélgesi 11.05.2006 tarihinde 245 sicil
numarasiyla Bursa il Ozel idaresi, inegdl Belediyesi ile inegdl Ticaret ve Sanayi Odasi
ortakhginda kurulmustur. Sinirlari 2 etap halinde distnilmis, 1. etap 4100 dénim,
2.etap 2650 dénim olmak UGzere toplam 6750 dénim arazi secimi yapilmistir. 4100
dénimlik 1.etap Gzerinde kamulastirma calismalarina baslanmis ve %99’u bitirilmistir.
Kamulastirma calismalari ve planlama c¢alismalari devam ederken Mobilya Agag isleri ve
yan sanayisi ile ilgili yatinmcilardan arsa talebi toplanmis, talepler dogrultusunda bugtne



kadar 116 adet firmaya 2500 dénim yer tahsisi yapimistir. Bu firmalardan 91’0
inegdl’de, 25’i ise inegdl disindadir. Halen yer tahsisi yapilmaya devam edilmektedir. 32
adet fabrika faaliyette olup 44 fabrika insat halindedir.100 civarinda sanayici proje
calismasi yaparak insaat ruhsati almigtir.

iicede 1 adet Kiiclik Sanayi Sitesi Yapi Kooperatifi bulunmaktadir. Kiiclik Sanayi
Sitesinde 651 isyeri bulunmakta olup, calisan sayisi yaklasik 4.835'tir.

iice Vergi Dairesi'nin 2016 yili Eylll ay1 sonu itibariyle miikellef, tahakkuk-tahsilat
bilgileri asagida verilmistir. (Bkz. Tablo-2)

Tablo-2 inegdl Vergi Milkellefleri ve Vergi Oranini Gosterir Tablo

FAAL MUKELLEF SAYISI 13.898
VERGI GELIRLERiI TAHSILAT TUTARI 332.751.832,14 TL
TAHAKKUK TAHSILAT ONARI %0,56

Ticaret, mobilyacilik, sanayi ve tarimin disinda Oylat Kaplicalari ve inegdl tipi kofte
yapan lokantalar ilgceye 6nemli bir gelir saglamaktadir.

iicede bircok kooperatif bulunmakta ve faaliyetlerini sirdiirmektedir. Ticaret ve
Sanayi Odasi, Ziraat Odasindan baska 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 Siit Ureticileri Birligi bulunmaktadir.

iicede inegdl Belediyesi, Ticaret ve Sanayi Odasl ile Marangoz ve Mobilyacilar
Odasinin is birligiyle 2000 yilindan beri dizenli olarak her yil iki defa mobilya fuar
dizenlenmektedir.

Bélgede 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 Uludag’in ilge sinirlari icinde kalan
kisimlarindaki ormanlar gelecekte turizm agisindan rezerv olusturmaktadir.

Organize Sanayi Bdlgesinde 2017 yili itibariyle 107 parselde 74 kurulus faaliyet
gostermekte olup, toplam galisan sayisi da 14.536°dir. (Kaynak: inegél Belediyesi)

2.2. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

inegél ilgesi Bursa il Merkezine 45. km uzaklikta Eskisehir — Bursa sehirlerarasi
yolunun (izerinde bulunmaktadir. inegél ilgesi Mudanya Limanina 76 km, Gemlik
Limanina da 75 km. mesafede oldugundan deniz ulasimi yapilabildigi gibi, Bbélgeye 22
km mesafede olan Yenisehir Hava Limani ile hava ulasimi da yapilabilmektedir.

inegdl bolgede Blylksehir Belediyeleri haricinde tek diizenli kati atik depolama
tesisi bulunan ilgedir. inegél ilgesinin tamami kanalizasyon sebekesine bagli olup, bu
kanalizasyon sebekesi inegél OSB Atik su Arntma Tesisine baglidir. Tesiste, inegél
iicesinin yerlesim birimlerinden kaynaklanan evsel atik su ile inegél OSB’de bulunan
isletmelerden kaynaklanan evsel ve endustriyel nitelikli atik su artilmakta ve Kalburt



Cayrna desarj edilmektedir. Kalburt Cayi ise sulama amagh kullanilacak olan Bogazkéy
Barajini besleyen &énemli bir caydir. Bu nedenle tesis sulama suyu Kkriterlerini
saglamalidir, ancak ¢ikis suyunda tuzluluk ve renk problemi yasanmaktadir.

BUSKI tarafindan 21.11.2019 tarihinde yapilan “inegél icme Suyu Sebekesi ve
iletim Hatlari insaati Yapim isi” ihalesi kapsaminda inegél ilcesinin icme suyu sebekesi
ve iletim hatlari yenilenecektir.

2.3. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.3.1.Depremsellik

Bursa lli inegél ilgesi sinirlarinda bulunan planlama alani Tiirkiye depremsellik
haritasinda géruldigu tzere 02-03 tehlike yer ivme bdlgesinde kalmaktadir. (Bkz. Sekil2)

Sekil-2 Turkiye Deprem Haritasi

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI

2.3.2.Jeolojik Yapi

Plan degisikligine konu tasinmazlar Cevre, Sehircilik ve iklim Bakanli§i Mekansal
Planlama Genel Muduarligi’nce onaylanan, GCevre ve Sehircilik Bakanlhigr Toplu Konut
idaresi Baskanh@ (TOKI) adina, Geotas Yeralti Arastirma ve insaat San. Tic. Ltd. Sti
tarafindan hazirlanmis Raporu kapsaminda Onlemli Alanlar 2.1. (Onlem Alinabilecek
Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar) kapsaminda kalmaktadir. (Bkz. Sekil-3)



Sekil-3 Yerlesime Uygunluk Haritalari
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“XIll. SONUC VE ONERILER

1. Bu ¢aligmada; Bursa ili, Inegél ilcesi, Karalar mahallesi, 1/5000 6lcekli
H22C15B nolu pafta ve 1/1000 dlgcekli H22C15B1C, H22C15B2D, H22C15B2C,
H22C15B4B, H22C15B3A, H22C15B3B nolu paftalarda yer alan 111 ada, 105
parsel icin hazirlanan 1/5000 Olgekli Nazim imar Planina Esas ve 1/1000 Olgekli
Uygulama Iimar Planina Esas Jeolojik- Jeoteknik Etiit Raporu ile inceleme alaninin
yerlesime uygunluk durumunun degerlendiriimesi amacglanmistir. Miilkiyeti Cevre
ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanlgi'na (TOKI} ait olan saha
33.86 hektardir. Inceleme alaninda mevcutta bina bulunmamaktadir.

Bu calisma Cevre ve Sehircilik Bakanligi Toplu Konut idaresi Bagkanligi'na
(TOKI} adina Geotas Yeralti Arastirma ve Insaat San. Tic. Ltd. Sti tarafindan
hazirlanmigtir. Inceleme alani ile ilgili daha énceden yapilan herhangi bir Jeolojik-
Jeoteknik calisma bulunmamaktadir. Calisma kapsaminda, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi 28.09.2011 tarih ve 102732 sayili genelge geregi Format-3'e uygun
olarak; arazi incelemeleri, sondaj ve jeofizik calismalar yapilmis, laboratuvar
sonuclari ve calismalarda elde edilen tim veriler ile yapilan jeolojik- jeoteknik
degerlendirme sonucu, yerlesime uygunluk durumu belirlenmis ve rapor
tamamlanmigtir. Inceleme alaninda Cevre ve Sehircilik Bakanhg: Toplu Konut
Idaresi Bagskanli§i (TOKI) tarafindan Toplu Konut yapilmasi planlanmaktadir.



2. inceleme alanindaki jeolojik birimlerin dlisey ve yatay ydndeki iliskisini ve
birimlerin mthendislik parametrelerini belirlemek amaciyla 22 noktada derinlikleri
10.00-25.00 metre olan toplamda 300.00 m. zemin sondaj calismalari ile sondaj
calismalarinda gerekli arazi deneyleri yapilmistir.

Zeminin dinamik ve elastik parametrelerini belirlemek amaciyla 8 profil boyunca
Sismik Kirilma, ayni dogrultu boyunca 8 adet Cok Kanalli Yiizey Dalgasi (MASW}
6lct, 5 noktada Mikrotremér 6lgii ile 5 adet Elektrik Ozdireng 6lgiist alinmistir.
Inceleme alanlarinda zemin ve kayalarin fiziksel ve mekanik 6zelliklerini belirlemek
amaciyla alinan numuneler lizerinde tabi birim hacim agirlik, elek analizi, atterberg
limitleri, su muhtevasi, zeminde (¢ eksenli sikisma, konsolidasyon, sigsme basinci
ve ylzdesi deneyleri ile kayada tek eksenli basing deneyi yapilmigtir.

3. inceleme alaninda egim kuzeybatidan glineydoguya dogru artmaktadir.
Inceleme alani sinirlari icerisinde, inceleme alaninin egim degerleri %0- 10, 10-
20, 20- 30, 30- 40 ve 40- 50 arasinda degisim géstermektedir. Inceleme alaninda
en yliksek kot doguda 460 m., en dislk kot batida 315 metre diizeyindedir.

4. Inceleme alaninda yapilan jeolojik calismalar sonucunda; inceleme
alaninda lokal olarak Yapay Dolgu (SK5 nolu sondajda), Niliifer Formasyonuna ait
sistler, Nillifer Formasyonu ayrisma zonuna ait Killer ile Cataltepe Mermerine ait
mermerler gézlenmistir. inceleme alaninda gézlenen sist ve mermer birimleri
arasindaki dokanagin genellikle sik degisken olmasi ve her iki litolojinin i¢ ice
olmasi nedeniyle jeoloji haritalarinda sinir ayirtlanmamis olup, jeoloji haritalarinda
Cataltepe Mermeri (TRkg) ve Niltifer Formasyonuna (TRkn) ait sistleri kapsayan
Karakaya Grubu adi kullaniimigtir.

Yapay Dolgu; Inceleme alaninda SKS nolu sondajda 2.50 m. kalinliginda yapay
dolgu tabakasi gézlenmigtir. SKS nolu sondajda gézlenen 2.50 m. kalinligindaki
dolgu yol dolgusudur. Heterojen ézellikte olup, tasiyici zemin olma &zelligi yoktur.

Niliifer Formasyonu Ayrisma Zonu; Lokal bir alanda SK13 ve SK21 nolu
sondajlarda ylzeyden itibaren 4.50 - 7.50 m. derinlige dek Niliifer Formasyonu
Ayrisma zonu gézlenmistir. Koyu kahverengi renkli, siltli, az kumlu, ince karbonat
cakilli orta kati - kati kil é6zelligindedir.

Niliifer Formasyonu; Inceleme alaninin genelinde 1.50 - 18.50 m. derinlige dek
kahverengimsi gri renkli, Killi, kumlu, siltli, ¢ok sik catlakl, zayif dayanimli, ¢ok
ayrismis gistler gézlenmigtir. Lokal alanlarda acik gri renkli, oksitli, cok sik ¢atlakli,
orta dayanimli, zayif kaliteli, az ayrismig gist tabakasi gézlenmigtir. Cata/tepe
Mermeri; inceleme alaninda lokal alanlarda yiizeyden itibaren, arazinin genelinde
beyazimsi pembemsi morumsu renkli, oksitli, ¢ok sik -orta sik catlakli, orta
dayanimli, az ayrismigs mermer gézlenmistir.

5. Niliifer Formasyonu ayrisma zonuna ait Killerde sisme derecesi sisme
ylzdesine ve gisme basing degerlerine bagli olarak "dlglk" derecede olup; LL (%
41.3-44.3) degerlerine gére ise "yliksek", SPT darbe sayilarina gére "dislk - orta"
olarak bulunmusgtur. Zemin ettt ¢calismalarinda incelenmelidir.

6. Inceleme alaninda yer alan Niltifer FM Ayrisma Zonuna ait kil ortamlarda
oturma miktari; konsolidasyon deneyleri esas alinarak yapilan hesaplamalarda



4.30- 4.38 cm., SPT deneyleri esas alinarak yapilan hesaplamalarda 2.38 - 5.20
cm. dluzeyinde bulunmus olup, radye jeneral temeller altinda oturma miktarinin
kabul edilebilir sinirlar icerisinde kaldigi, minferit temeller altinda farkli oturma riski
ile karsilasilabilecegi belirlenmigtir.

Niliifer Formasyonuna ait sistler ve Cataltepe mermerlerinin kaya birim olmasi
nedeniyle oturma problemi beklenmemektedir. Ust seviyelerde ayrismis kesimler
bulunmasi durumunda zemin ettt caligmalarinda sigme riski incelenmelidir.

Oturma- farkll oturma durumlari (st yapi yikleri de gbz éninde bulundurularak
zemin etlut galismalarr asamasinda ayrintili olarak incelenmeli, gerekmesi halinde
oturma -farkl oturma riskine kargi1 énlemler alinmalidir.

7. 1. tabakada Vp dalga hizi 865- 2244 m/sn, 2. ve 3.tabakada Vp dalga
hizi 1687- 3000 m/sn tespit edilmis olup; (Bailey,1975) sbkdile bilirlik siniflamasina
gbre; 1. tabaka kolay-orta-glic derecede sékdlebilir, 2. ve 3.tabaka ise gl¢
sékdlebilir zemin niteligindedir.

Yogunluk; tabakada 1.68- 2.13 gricm3, 2. ve 3.tabakada 2.01-2.30 gr/cm3
dlizeyinde ¢cikmigtir. Bu yogunluk degeri yogunluk siniflamasina gére! tabakanin
orta- yiksek ézellikte, 2. ve 3.tabakanin ylksek-cok ylksek Ozellikte oldugunu
gdstermektedir.

Poisson orani degeri 1.tabaka 0.23- 0.45 degerinde, 2. ve 3.tabaka 0.22- 0.43
degerinde cikmistir. Bu degerler 1. 2. ve 3.tabakanin da gbzeneksiz-orta
gbzenekli-gézenekli 6zellikte oldugunu géstermektedir.

Shear Modlili tabaka 4390- 18236 kg/cm2, 2. ve 3.tabaka 12288- 46288 kg/cm2
cikmistir. Bu degerlere gére 1.tabakanin saglam, 2. ve 3.tabakanin ise ¢cok saglam
6zellikte oldugunu gésterir.

Elastisite modili 1.tabakada 10816- 46277 kg/cm2, 2. ve 3.tabakada ise 34600-
125580 kg/cm2 cikmugtir. Bu degerler 1.tabakanin saglam-¢cok saglam, 2. ve
3.tabakanin ¢ok saglam ézellikte oldugunu géstermektedir.

Bulk moduli 1.tabakada 6726- 92029 kg/cm2, 2. ve 3.tabakada 32154- 170006
kg/cm2 cikmustir. Bu degerlere gére 1.tabakanin az- orta- ylksek, 2. ve 3.
tabakanin sikisma sinifinin orta- ylksek- ¢ok ylksek ©ézellikte oldugunu
gdstermektedir.

Vp/Vs orani 1.tabakada 1.69- 3.32, 2. ve 3.tabakada 1.67- 2.80 degerinde
cikmigtir. Bu degerlere gére sikiligin 1., 2. Ve 3.tabakada gevsek- ¢ok gevsek-
Siki, kati- kati 6zellikte oldugunu géstermektedir.

8. inceleme alaninin icerisinden Alibabanin deresi gecmektedir. inceleme
alaninin gdneyinde (disinda) Bayramdede deresi bulunmaktadir. Derelerin taskin
ve selllenme olusturma riskine karsi DSI gériisti alinmali, bu gériis dogrultusunda
uygulama yapilmalidir.

9. inceleme alani Bursa ili sinirlari dahilinde olup Tirkiye Deprem Tehlike
Haritalar interaktif Web Uygulamas! kullanarak yapilan analiz sonucunda, etkin
ivme yer katsayisi 0.301 g bulunmustur (https://tdth.afad.gov.tr /main.xhtml).
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Bu alanlarda yapilacak yapilar icin temellerin tasariminda ydrirlikteki "22.01.2018
tarihli Bakanlar Kurulu kararn ve 18.03.2018 tarihli 30364 (mdkerrer} sayili Resmi
Gazetede yayinlanarak 01.01.2019 tarihinde ydrdrlige giren Tlrkiye Bina Deprem

Yénetmeligi" hiikiimlerine uyulmasi gerekmektedir.

10. inceleme alaninda yapilan sev analizinde depremsiz (statik) durumda
guvenlik faktéri Gs = 3.78-4.37, depremli durumda Gs = 2.49-2,77 olarak
bulunmustur (Tablo.11.2.1). Iinceleme alani icinde statik ve dinamik durumda
herhangi bir stabilite problemi beklenmemektedir.

11. Inceleme alaninda yapilan jeolojik g¢alismalar sonucunda; inceleme
alaninda lokal olarak Yapay Dolgu (SK5 nolu sondajda), Niliifer Formasyonuna ait
sistler, Nillifer Formasyonu ayrisma zonuna ait Killer ile Cataltepe Mermerine ait
mermerler gézlenmistir. inceleme alaninda gézlenen sist ve mermer birimleri
arasindaki dokanagin genellikle sik degisken olmasi ve her iki litolojinin i¢ ice
olmasi nedeniyle jeoloji haritalarinda sinir ayirtlanmamis olup, jeoloji haritalarinda
Cataltepe Mermeri (TRkg) ve Niltifer Formasyonuna (TRkn) ait sistleri kapsayan
Karakaya Grubu adi kullaniimigtir.

inceleme alaninda egim kuzeybatidan glineydoduya dogru artmaktadir. inceleme
alani sinirlari igerisinde, inceleme alaninin egim degerleri %0 -10, 10 -20, 20- 30,
30 -40 ve 40 -50 arasinda degisim géstermektedir. inceleme alaninda en yiiksek
kot doguda 460 m., en dlslk kot batida 315 metre diizeyindedir yapilan sondaj
calismalarinda yer alti suyuna rastlanmamigtir.

Niliifer Formasyonu Ayrisma Zonuna ait Kkiller; yliksek plastisiteli, orta kuru
dayanimli, orta sikigabilir, aktif olmayan kil ve plastik kil, kivamllik indisine gére
sert kil 6zelligindedir. Sisme derecesi ylksek-orta -dlsik mertebede olup, radye
jeneral temeller altinda oturma miktarinin kabul edilebilir sinirlar icerisinde kaldigi,
mdinferit temeller altinda farkli oturma riski ile karsilasilabilecegi belirlenmigtir.

Niliifer Formasyonuna ait sistler; ayrisma derecesine gére tamamen- ¢ok ayrismig
ve RQD degerlerine gbre ¢cok kot -kétii kalitede, yapilan tek eksenli basing deneyi
sonuglarina gére kaya ortamlar distk dayanimli kaya sinifindadir.

Cata/tepe Mermeri; ayrisma derecesine gére ¢ok fazla - orta derece ayrigmis ve
RQD degerlerine gére kétu - orta kalitede, tek eksenli basing deneyi sonuglarina
gére "dlslk - orta dayanimli”" kaya sinifindadir.

Inceleme alaninda yapilan sev analizinde depremsiz (statik) durumda giivenlik
faktérii Gs = 3.78- 4.37, depremli (dinamik) durumda Gs = 2.49 - 2.77 olarak
bulunmustur. inceleme alani iginde statik ve dinamik durumda stabilite problemleri
beklenmemekle birlikte, kaya ortamlarin ¢ok Kirikli ¢atlakli bir yapiya sahip olmasi
nedeniyle egim ve litolojiye badli olarak yapilacak kazilarda olusacak sevlerde
kama tipi kaymalar ve serbest diisme seklinde stabilite sorunlariyla karsilasilabilir.
Egimin %0 - 10 oldugu lokal alanlar, yamag¢ dlzliklerinde bulundugundan dolayi
yamacglarda olusabilecek herhangi bir kitle hareketinden etkilenebilecegi
g6z6éniinde bulundurularak bu alanlarda OA-2.1 stattisiinde degerlendirilmistir.

Muhtemel stabilite sorunlarinin muihendislik énlemlerle ortadan kaldirilabilecegi
kanaatine varildigindan inceleme alaninin tamami yerlesime uygunluk agisindan
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Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmis ve
Rapor eki yerlesime uygunluk haritalarinda "OA-2.1" simgesiyle gésterilmistir.

Bu alanlarda;

. Zemin ve temel etit ¢alismalarinda, yapilacak kazilar, planlanacak yapi
ylkleri ve dig ylkler hesap edilerek yamag boyunca stabilite analizleri yapiimall,
stabiliteyi saglayacak kalici mihendislik 6nlemleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

. Mevcut ve kazi sonucu olusan sevler agikta birakilmamall, teknigine uygun
projelendirilmis istinat yapilariyla desteklenmelidir.

. Kazi éncesi yol, altyapi ve komsu parsel glvenligi olabilecek stabilite
problemlerine kargi saglanmalidir.

. Yeralt, ylizey ve atik sularin ortamdan uzaklasmasini saglayacak drenaj
sistemlerinin uygulanmasi gerekmektedir.

. Mevcut stabiliteyi bozucu her tirlii kontrolstiz kazidan kaginiimalidir.

. Egimin ylksek oldugu yerlerde yamacg stabilitesini arttirmak igcin egimin

dugdrilmesine yénelik sev yatirma, kademelendirme vb. énlemler alinmalidir.

. inceleme alaninin bdyik bir kismi kaya birimlerden olustugundan yapilacak
kazilarda kaya birimlerin catlak- kirik sistemine bagl olarak, kaya kaymasi, kaya
devrilmesi, serbest dligme vb. Kltle hareketleri gelisebileceginden, kazi esnasinda
ve sonrasinda gerekli énlemler mutlaka alinmalidir.

. Yapi! ylklerinin tagittirlacagr zemin seviyelerindeki sisme, oturma, farkli
oturma, tasima gucd gibi zemin parametreleri projeye esas temel ve zemin
etttlerinde ayrintili olarak irdelenmeli, karsilasilacak sisme, oturma, farkli oturma,
tagsima glcli sorunlarina yénelik alinmasi gerekli muhendislik 6nlemleri
belirlenmeli ve uygulanmalidir.

. Dere yataklarina bagli olarak beklenebilecek su baskini tehlikesine yénelik
gtincel DSI gérisd alinip, bu gériis dogrultusunda planlanmaya gidilmelidir.

. Inceleme alaninin yamag eteklerinde dere gectiginden derelerin
olusturacadi kiyi oyulmasi, kiyr yenmesine karsi DSI gériisti dogrultusunda gerekli
Onlemler mutlaka alinmalidir.

. Temel tipi ve temel derinligi dikkate alinarak, yapi ylklerinin tasittirilacagi
zemin seviyelerinde tespit edilecek her tirlii zemin sorunlari ile su baskini
tehlikesine yénelik mihendislik 6nlemleri alinarak yapilagsmaya gidilmelidir.

. Inceleme alaninda lokal bir alanda 2,50 m kalinhiginda dolgu tespit
edildiginden, zemin ve temel ettitlerinde dolgu kalinligi ve yayilimi tespit edilerek
temel kazisiyla hafredilerek bina temelleri dolgu altindaki mihendislik problemi
icermeyen jeolojik seviyelere tagittiriimalidir. Bina ve/veya yapi temelleri kesinlikle
dolgulara tasittirlmamalidir.

. Inceleme alaninda yapilasma esnasinda olusturulacak parseller belli bir
plan- proje dahilinde yapilarak mevcut stabil yapi bozulmamalidir.
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Binadaki farkli oturmalardan kaynakli hasarlari énlemek icin bina temelleri ayni
jeolojik, litolojik, jeoteknik &zellikteki seviyelere tagittiriimali, mimkdn olmadigi
durumlarda gerekli 6nlemler alinmalidir.

. Temel tipi, temel derinligi ve yapi ylklerinin tagittirilacag: seviyelerin
mdhendislik parametreleri ile yamag boyunca dis yiklerde dahil edilerek stabilite
sorunlari temel ve zemin etdt caligmalarinda irdelenmeli ve alinabilecek
mtuhendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

. Zemin etut asamasinda Cataltepe mermerlerinin Karstik bosluk vb.
durumlari mutlaka incelenmelidir.

. Yapilasmayi etkileyecek miihendislik sorunlarina yénelik énlemler, uzman
muhendisler tarafindan projelendiriimeli ve bu projeler Belediyesi kontroliinde
yerine getirildikten sonra plan uygulamasina gecilmelidir.

. Her tdrli yapilasmada temellerin tasariminda ydrirlikteki 22.01.2018 tarihli
Bakanlar Kurulu karari ve 18.03.2018 tarihli 30364 (mdikerrer} sayili Resmi
Gazetede yayinlanarak 01.01.2019 tarihinde ydrtrltige giren TUrkiye Bina Deprem
Yénetmeligi" hiklmlerine uyulmasi gerekmektedir. Bu alanlar rapor ekinde yer
alan 1/1000 6lgekli ve 1/5000 blgekli yerlesime uygunluk haritasinda OA-2.1

simgesiyle gdsterilmigtir.” denmektedir.
2.3.3.Morfolojik Yapi

Plan degisikligine konu alanlar kuzey batisinda Ayibeleni tepesinde bulunmaktadir.
Etrafi caliliklarla kapli taginmazlarin tam ortasindan Alibabanin deresi ge¢cmekte olup
glney-bati cephesinden bulunan Bayramdede deresi baglanmaktadir.

2.3.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligine konu tasinmazlarin Alanda en fazla e@imin bulundugu alan
parselin orta kismindan gecen dere boyu ¢evresinde gérilmektedir. Alanin geneli %20-30
egim araliginda kalmaktadir. (Bkz. Sekil-4)

Sekil-4 Egim analizi.
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2.3.3.2. Yonelim Durumu

Plan degisikligine konu tasinmazlar servis hizmetini glney-batida bulunan
caddeden almaktadir. Buna bagl olarak séz konusu tasinmazlarin yénelim durumu ise,
Guney-Bati seklindedir.

2.4. ARAZi KULLANIMI

Plan degisikligine konu 111 Ada 105 ve 68 parseller icerisinde yapimina devam
eden TOKI konutlari cami ve sosyal donati yapilari bulunmaktadir.

2.5. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Plan degisikligine konu Bursa ili, inegél ilgesi, Karalar mahallesi 111 ada 105 ve
68 parseller mulkiyeti Toplu Konut idaresi Baskanhgi’na aittir.

2.6. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI
2.6.1.1/100000 Olcekli CDP

19.01.1998 tarihinde (Miilga) Bayindirlik ve iskan Bakanh@i (Pl. No: 160161213)
tarafindan onaylanan 2020 yili hedefli Bursa Cevre Diizeni Planinda “inegél Planlama
Béblgesi” nde kalan alanlar, “Diger Tarim Alanlar” olarak planlidir. (Bkz. Sekil-5)

Sekil-5 Meri 1/100000 Olgekli Nazim imar Plani

2.6.2. 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alanlar Bursa Buytksehir Belediye Meclisi'nin 29.09.2020
tarih ve 1421 sayili karari ile onayli 1/25000 Olgekli Nazim imar Planinda orta yodunlukta
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“Gelisme Konut Alani”, “Sosyal Tesis Alani”, “Egitim Alani”, “Park Alani” ve “Belediye
Hizmet Alani” olarak planlidir. (Bkz. Sekil-6)

Sekil-6 Meri 1/25000 Olcekli Nazim imar Plan

2.6.3.1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alanlar Bursa Buytksehir Belediye Meclisi'nin 29.09.2020
tarih ve 1421 sayili karari ile onayh 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda orta yogunlukta
“Gelisme Konut Alani”, “Saglik Tesis Alani”, “Egitim Alani” “Sosyal Tesis Alani”, “ibadet
Alani”, “Park Alani”, “Teknik Altyapi Alani” ve “Belediye Hizmet Alani” olarak planhdir.
(Bkz. Sekil-7)

Sekil-7 Meri 1/5000 Olgekli Nazim Iimar Plan
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2.6.4.1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu tasinmazlar Bursa Bulylksehir Belediye Meclisi'nin
29.09.2020 tarih ve 1420 sayili karari ile onayh 1/1000 olgekli Uygulama imar Plani
binyesinde “Gelisme Konut Alani”, “Saglik Tesis Alani”, “Egitim Alan1” “Sosyal Tesis
Alanr”, “ibadet Alani”, “Park Alani”, “Teknik Altyapi Alani” “Belediye Hizmet Alani” “Yol” ve
“Yaya Yolu” olarak planl olup, gelisme konut Alani yapilasma kosullari Emsal (E) = 0.40,
Yencok=2 kat, Emsal (E) = 0.50, Yengok=2 kat, Emsal (E) = 0.85, Yengok=4 kat ve
Emsal (E) = 1.00, Yencok=4 kat olarak planhdir. (Bkz. Sekil-8)
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Sekil 8 Meri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Planlamaya konu alan Cevre ve Sehircilik Bakanhd Toplu konut idaresi
Bagkanhgina (TOKI) ait olan ve TOKI tarafindan “21.04.2022” tarih “E-34559729-
754[16.03.01]-222695" sayi ile ve “inegél Karalar Plan Degisikligi hk” yazisinda da
belirtildi gibi 805 adet Konut projesinin devam ettigi ancak orta gelirli ve disuk gelirli
vatandaslarin konut edinimlerinde ciddi sorunlar yasadidi belirtiimis olup mevcut Toki
projesinin batisinda planli bulunan alanin (2. Etap konut c¢alismasi) "s6z( edilen
sorunlarin ¢6zimiane yoénelik" emsal artisina yoénelik plan degisikliginin yapilmasi
gereginin yapilamasini arz edilmigtir.

S6z konusu planlamaya konu tasinmazlarin yukarda belirtilen hususlarin
gerceklestirilebilmesi 6306 sayili kanunun 6. maddesinin 12. bendi ve 3194 sayili imar
Kanunu’nun 8/b ve 6360 sayili kanun ile degdisik 5216 sayili BlUyUksehir Belediye
Kanunu’nun 7/b maddeleri uyarinca 1/1000 8lgekli Uygulama imar Planinin degisikliginin
yapilmasi gerekmektedir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Planlamaya konu alan Cevre ve Sehircilik Bakanhg Toplu konut idaresi
Bagkanligina (TOKI) ait olan ve TOKI tarafindan “21.04.2022” tarih “E-34559729-
754[16.03.01]-222695” sayi ile ve “Inegdl Karalar Plan Degisikligi hk” yazisina istinaden
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ve Onceki bélimlerde agiklanan Depremsellik, Jeolojik yapi, milkiyet durumu, arazi
kullanimi, morfolojik yapi, egim ve ydnelis analiz ve tespitlere ek ilave analiz galismasina
gerek duyulmamistir.

3.3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Plan degisikligine konu olan taginmazlarin Amag ve Kapsam ve Gerekgeler basligi
altinda belirtilen hususlar dogrultusunda, orta yogunlukta “Gelisme Konut Alani”, “Saglik
Tesis Alanr”, “Spor Alanr”, “ibadet Alani”, “Park Alani”, “Belediye Hizmet Alani” “Yol” ve
“Yaya yolu” olarak planlanmisgtir.

Gelisme Konut Alanlar Ayrik yapilasma diizeninde, en fazla yapi yiksekligi 4 kat
(12,50 metre), Emsal (E)=0.85 olarak planlanmistir.

Kisi basina asgari sosyal ve teknik altyap:r alani Mekansal Planlar Yapim
Yoénetmeligi Ek-2 Tablo’ya gbre 21,60 mZdir.

S6z konusu alanda meri imar planinda kisi basina asgari yagsam alani 40 m2 olarak
kabul edildiginden hesaplamalarda bu rakam esas alinmistir.

Alanda yasayacak nufusun ihtiyac duydugu sosyal ve teknik altyapi alani su
sekilde hesaplanmistir;

((Oneri Yapilasma Alani*Emsal) / Kisi Basina Asgari Yasam Alani) — (((Meri
Yapilagsma Alani*Emsal (0,50)) + (Meri Yapilagsma Alani*Emsal (0,40)) /Kisi Basina
Asgari Yasam Alani) *Kisi Basina Asgari Sosyal ve Teknik Altyapi Alani = ilave Sosyal ve
Teknik Altyapi Alani

((61139,74m2*0.85) /40 m/kisi))- (((1938,29m2*0.50) +(12825,84m2*0.40)) /40 m2/kisi))
*21.60 m?/kisi = 10371.024 m2

Planlama alaninda nifus artiginin gerektirdigi ilave sosyal ve teknik altyapi alanlari
toplami yukaridaki hesaptan da gorilecegdi Gzere 10371.024m?2dir.

Sosyal ve Teknik Altyapi alanlari ayri ayri planlandidinda kullanilmasi mimkin
olmayan yapilasmaya elverigsiz pargalar ortaya ¢ikmaktadir. Plan degisikligi bdlgesinde
Egitim Alani, Saglik Alani ve ibadet alani yirime mesafesi igerisinde planli oldugundan
ilave sosyal ve teknik altyapi alani ihtiyacina kargilik 4481,28m? alan “Sosyal Kiiltirel
Alan1” ve 7238,57 “Park Alani” olarak planlanmistir.

S6z konusu sosyal ve teknik altyapi alani olarak gereken 10371.024 m2 ye karsilik
toplam 11719,85 m? alan ilave edilmigtir.

Plan g0sterimi “Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi” nin gegici 3. maddesi
uyarinca ilgili yonetmeligin “EK-1d Uygulama Imar Plani Gésterimleri” ne uygun olarak
dizenlenmigtir. (Bkz. Sekil-9)
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Sekil-9 Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

N ed

N DEGISIKLIK ONAMA SINIRI

1o

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

Tablo-4 Karsilastirmali Arazi Kullanim Tablosu

. " . DEGISIM
MERI (m?) ONERI (m?)
(m?)
PARK ALANI 44351.08 51589,65 | +7238,57
BELEDIYE HiZMET ALANI 2749 .51 2749.51 0
SPOR ALANI 953.21 953.21 0
GELISME KONUT ALANI 7194117 61140.62 | -10800,55
SAGLIK TESIS ALANI 2943.06 2943.06 0
SOSYAL VE KULTUREL 448128
- + )
TESIS 1113.72 5595

19



CAMI ALANI 911.54 911.54 0

YOL 892.3 0 -892,3
TOPLAM 125855,59 125855,59 0
PLAN NOTU

1.) Planlamaya konu 111 ada 105 ve 68 parsellerin cekme mesafeleri icinde ve park
alanlarindan altyapi tesisleri gegirilebilir.
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