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1.BOLUM-PLANLAMA ALANININ KONUMU

1.1.Planlama Alanimin Yer Aldigi ilin; Yénetim Yapisi, idari Bolinis ve Sinirlar

Bursa Ili, Marmara Bélgesi'nin giineydogusunda yer almaktadir. Bursa ili, doguda
Bilecik ve Sakarya lleri, kuzeyde Kocaeli, Yalova, Istanbul Illeri ve Marmara Denizi,
giineyde Kiitahya Ili, batida Balikesir Illeriyle cevrilidir. Bursa Ili, cografi olarak
Marmara Bolgesi'nin Guney Marmara Bolimu'nde yer almaktadir. Ytz 6l¢imi 10.891
km?®dir. Bursa 17 ilceye sahip bir il merkezidir. Bursa'ya ait ilceler sirasiyla; yer aldig
Bursa Ili; Nilufer, Osmangazi, Yildinm, Buyukorhan, Gemlik, Gursu, Harmancik, inegél,
Iznik, Karacabey, Keles, Kestel, Mudanya, M. Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi ve
Yenisehir'dir. En bilyiik ilcesi Mustafakemalpasa; yiizélciimii 1.670 km?, en kiicuk ilgesi

Giirsu; yiizodlcimii 110 km? dir.

Harita 1. Planlama Alant jdari Boliinls ve Stnurlar
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Orhangazi llgesi: Bursa ili'nin kuzeydogusunda yer almakta olup, i'in kuzeyden giris
kapisi konumundadir. Orhangazi, Bursa 2020 Cevre Diizeni Plani kapsaminda, Iznik-

Orhangazi Planlama Boélgesi iginde kalmaktadir.

Orhangazi Ilgesi, Marmara Bolgesi'nin dogusunda, Gemlik Korfezi ile Iznik Golii
cevresini kapsamaktadir. Kuzeyinde Yalova Ili ile Karamiirsel Ilgesi, batisinda Gemlik

licesi, gineyinde Yenisehir Iigesi, dogusunda iznik Iigesi bulunmaktadir.

Bursa'ya 45 km. uzaklikta olup Iice’'nin yiizélgiimii 476 km?dir. Kuzeyinde Samanli
Daglar, guineyinde Katirli Daglar ile cevrili canak seklindedir. Denizden yuksekligi 125
mt.'dir. Orhangazi kent merkezi, Bursa-Yalova karayolu batisinda egimli arazi tzerine

kurulmustur. Orhangazi Iicesine bagl toplam 5 belde ve 20 kdy bulunmaktadir.
1.2.Planlama Alaninin Konumu

Planlama alani Bursa Ili, Orhangazi Ilcesi, Keramet mabhallesi sinirlar dahilinde olup,
Iznik-Orhangazi Yolu'nun 220 m kuzeydogusunda, Orhangazi kent merkezinin 14 km
dogusunda, Keramet mahallesi yerlesim alaninin ise 1 km glneydogusunda yer

almaktadir.

Bolge tabiat ve dogal cesitlilik agisindan oldukca zengindir. Tasinmazlar; Turkiye’nin
besinci Marmara Bolgesi'nin en bilyiik goli olan iznik Golirne 380 m mesafede olup
golun kuzeydogu yoniunde kalmaktadir. Arazi topografyasi geregi kent icin dnemli bir

imaj 6gesi olan Iznik goluni géren bir baki noktasindadir.

Plana konu 207 ada 227 parsel 7242,80 m?, 207 ada 229 parsel 7487,41 m?, 207 ada
232 parsel ise 464452 m2 Dbuyuklugindedir. Planlamaya konu alan toplamda

19374,73 m? biyukligiundedir.
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1.3.Teklif Alan1 Gosteren Uydu Goruntisu
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Harita 2: Teklif Alantne Gosterir Uydu Gorantusu
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1.4.Teklif Alani Aciklayic Bilgi Paftalan
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Harita 3: 1/25000 Olcekli Topografik Harita Uzerinde Teklif Alan: ve Cevresi
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2.BOLUM-PLAN HIYERARSISI VE GELISIM SURECINDEKI YERI

Bu bolimde Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin Uglincti Bolumunde belirtilen
“Mekansal Plan Kademeleri ve Iliskileri” basligi altinda Madde 6 da belirtilen hususlara

gore planlama alaninin plan kademelenmesi ve iliskileri incelenmistir.

2.1. 1/100.000 Olgekli 2020 Yih Bursa Cevre Dlzeni Plani

Miilga Bayindirlik ve Iskan Bakanhgi tarafindan 19.01.1998 tarihinde onaylanan “Bursa
2020 yili 1/100.000 Olgekli Cevre Duizeni Plani” sinirlari icerisinde kalmakta olup, “Ozel

Mahsul Alan1” olarak tanimlidir.

Onayl Bursa 2020 yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani, Plan Lejanti, Plan Notlari
(Ek-1)'de yer almaktadir.

Harita 4: 1/100.000 Olgekli Cevre Duizeni Plan: Ornegi
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2.2. 1/25.000 Olcekli iznik Golii Nazim Imar Plari

Planlama alani; Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 25.02.2020 tarih 494 sayili
meclis karari ile onaylanan 1/25.000 Olgekli iznik Golii Nazim Imar Plani kapsaminda

s0z konusu “Zeytinlik Alani” planh durumdadir. Parseller “2. Derece Jeotermal

Kaynak Koruma Alan” siniri igerisinde yer almaktadir.

Onayl 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani, Plan Lejanti, Plan Notlar ve Plan Agiklama
Raporu (Ek-2)’de yer almaktadir.

Harita 5: Onayl: 1/25.000 Olgekli iznik G6lti Nazim imar Plan: Ornegi
2.3. 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan

e Planlama alani 207 ada, 227-229-232 parseller 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plan
kapsaminda degildir.
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2.4. 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plan

e Planlama alani 207 ada, 227-229-232 parseller 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani

kapsaminda degildir.

3.BOLUM-ARASTIRMA ANALIZ CALISMALARI

Bursa Ili, Turkiye'nin kuzeybatisinda, 40° 10.8' kuzey enlemi, 29° 01.8’ dogu
boylaminda yer almaktadir. Bursa ilinin rakim1 155 metredir. Uludag'in kuzeybat
eteklerinde sehrin adini tasiyan ovanin giiney kenarinda yer alr.

3.1.Fiziki ve Dogal Veriler

3.1.1.Topografik Stntrlaywcdar ve Jeomorfoloji

Bursa Ili, 2453 m yiiksekligi ile Bursa Ovas’’nin su kaynagi durumunda olan Uludag'in
kuzeybati eteklerinde Bursa Ovas’nin guney kenarinda yer alir. Sehrin kurulmus
oldugu egimli zeminin yukseltisi ova kesiminde 100 metreye kadar iner, Uludag'in ilk
yamagclar onunde 300 metre ustine c¢ikar. Sehrin biyuk kismi, dik yamaclar
Uzerindeki sert traversten taragalar veya sellerin yaydigi birikinti sevi Uzerinde, dogu-
bati dogrultusunda uzanir. Sehrin kuzey-gtiney dogrultusunda genisligi fazla degildir.
Uludag'in kuzey yamacindan inen sel yataklarinin derin vadileri sehri dogudan batiya

dorde boler.

Bursa ilinin yerytziu sekillerini, birbirinden esiklerle ayrilmis ¢okuntt alanlari, yiksek
olmayan daglar, yukseklikleri kimi yerde 1000 m’ ye ulasan ovalar olusturur.
Topraklarin %48 yakini platolardan olugmaktadir. %35’ini daglarin kapladigi Bursa ili
topraklarinda ovalarin payr %17 dolayindadir. Bolgenin baslica ovalari Bursa, inegdl,
Karacabey, Mustafakemalpasa, Yenisehir, iznik ve Orhangazi Ovalar’dir. Bursa il'inde

baslica ¢okiintii alanlarini iznik ve Uluabat Golleri olusturmaktadir.

Orhangazi flgesi: Orhangazi ilgesi iznik’in yaklasik 3 km kadar kuzeybatisinda
Samanh daglarindan gole dogru hafif meyillerle kademeler seklinde algalan altivyal

topraklar tizerinde kurulmustur. Ilcenin kuzey ve batisi Samanl daglar ile cevrilidir.

TUER PLANLAMA
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Bolgenin en yuksek noktasi 1283 m ile Katirli daglarindaki Gurle Tepesidir. Yaklasik

18000 ha’lik verimli bir tarim arazisine sahip bulunmaktadir.

Iznik Golinin batisinda 170 kma2lik bir alana yayilan Orhangazi Ovasi aliivyon

birikintileriyle olusmustur. Ovanin denizden yuksekligi 90 — 110 m dolayindadir.

Planlama alani, arazi topografyasi geregi kent icin énemli bir imaj 6gesi olan Iznik

golunt goren bir baki noktasindadir.

Iznik Golirnden doguya dogru gidildiginde topografyadaki yiikselis ve morfolojik
zenginlikler 6zel mekansal nitelikler sunmaktadir. Ayrica Iznik'in  Gilineydogu
Marmara’yl Bati Karadeniz’'e baglayan konumsal Ozelligi de 6nemlidir. Genellikle
daghk yapidaki ilgce topraklarinin dogu-kuzeydogusu, Samanh Daglarn’'nin glney
uzantilari ile cevrilidir. Ortalama yukselti 1.000 m. olmakla beraber yer yer bu
yiiksekligin tzerine c¢ikar. Iznik Goli'niin gevresi kiigukli, biyiklu kiyi ile kusatilimis
bulunmaktadir. Orta kisimda daralan, dogu-bati uclarinda genisleyen altvyal
duzlukler, yamaclar ve plato kenarlarina gegisi saglayan seki duzltkleri tarafindan

cevrelenmektedir.

Planlama alani Iznik Goli'nin 380 m kuzeyinde, Orhangazi Ovasi Uzerinde yer

almaktadir. Planlama alanindan en dusuik kot 120 m en yiksek kot ise 132 m’dir.
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BURSA iLI, ORHANGAZI| ILGESI,
KERAMET MAHALLESI
1198-1199-2198 PARSELLERE ILISKIN
ANALIZ GALISMALARI (MORFOLOJi ANALIZI)
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PLANLAMA ALANI

090-100 METRE
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150-160 METRE
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200-210 METRE

210-220 METRE

220-230 METRE

230-240 METRE
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240-250 METRE

Harita 6: Planlama Alan: Morfolojik Durum Analiz
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Planlamaya konu alan egimli bir arazi yapisina sahiptir. Planlama alani gliney ve bati
yonlerinde egim durumu %10-20 arasinda iken, kuzey ve dogu yonlerine dogru egim

durumu ise %0-10 arasindadir.

Egim Lejandi
1-) 0.000 - 5.000
2-) B 5.000 - 10.000
3-) B 10.000 - 20.000
4-) WM 20.000 - 73.159

Harita 7: Planlama Alant Egim Durumu Analizi
3.1.2.Tektonik Yapt ve Deprem Durumu
Bolgesel olarak Turkiye'nin depremselligi, Turkiye ve yakin cevresindeki levha

hareketlerinin bir sonucudur. Turkiye ve yakin cevresindeki levhalar kuzeyde Avrasya,

guneyde ise Arap ve Afrika levhalandir.
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Arap levhasinin kuzey, kuzeydoguya dogru, Afrika levhasinin ise yine kuzeye, Turkiye
ve Ege Denizi'nin altina dogru hareketi sonucu, Turkiye’de cok sayida kirik (fay)
olusmus ve Turkiye anakara kutlesi tipki bir mozaik gibi ¢ok bloga bolunmustur.
Bursa, (milga) Bayindirhk Bakanligrnin hazirladigi “Turkiye Deprem Bolgeleri

Haritasina” gore 1. Derece deprem kusag icerisindedir.

I 1Derece
2Derece

3.Derece
4Derece
O soerece

e |l merkezi
= lige merkezi
» Bucak merkezi
—— DiriFaylar(MTA
-—-= Yol

Otoban
Demiryolu
Nehir

ilge sinin

il sinin

DEPREM ARASTIRMA D AIRES|I ANKARA

[T

Ki

Harita 9: Bursa Fay Hatlart
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3.1.3.Jeolojik Yapt

Bursa Ili topraklarini cesitli zamanlarda olusmus kiilteler meydana getirmektedir.
Bunlar Uludag blogu, Gemlik ve Iznik ¢okiintii alanlari, Inegél ve Yenisehir ovalar ve

Uluabat Golu ve ovasi seklinde dort ayr gruba ayrilmaktadir.

Bolgesel Jeoloji: Bursa ovasinin kuzeyinde yer alan ve Katirli daglaryla Samanl
daglan arasinda bati-dogu dogrultusunda uzanan bdlge faylarla parcalanmistir
(Gemlik ve Gengali faylarn). Orhangazi'nin dogusu ile Iznik arasindaki hafif egimli
kesimde, oldukc¢a genis bir gol kiyisi ovasi yer almaktadir. Ovanin genisligi yer yer 3-7
kilometre arasinda degismekte, batidan doguya dogru surekli olmamakla birlikte % 5
- 7'lik bir egim go6zlenmektedir. Ova, ¢ok akarsu altvyonlu ovalarin birlesmesiyle

olusmustur.

Golun cevresi, gole dogru egimli ve kademeli bir yapidadir. Kuzeybatidaki Keramet
Mahallesi (Orhangazi) dogusunda yer alan kademeli yapi bolgesi, ¢cevrenin morfolojik
ozelligini sergilemektedir. 1znik Golirni gevreleyen Samanh ve Katirh Daglar’nin dik

yamaglar guney kiyi boyunca baslamaktadir.

Gemlik korfezi ile korfezin 16 km dogusunda bulunan Iznik Golu tektonik olaylar
sonucu olusmustur. Batida Gemlik korfezinden baslayarak doguda Geyve-Pamukova
¢okiunti alanina degin uzanan bir dizi tektonik kdkenli cukurluklar vardir. iznik Golii
ile Geyve-Pamukova c¢okuntt alanini paleozoik ve neozoik tabakalardan olusmus,

oldukca dar bir esik ayirmaktadir. Esigin her iki yani aliivyonlarla cevrilidir.

Yerlesim alani tamami, Kuzey Anadolu fayinin guney kolunun meydana getirdigi
¢coklntd havzasina biriken Kuvaterner donemine ait altivyal g6l ve akarsu ¢okellerden
ibarettir. Bu ¢Okeller genel olarak tutturulmus c¢akil, kum, siltikil, tane boyutundaki
malzemelerin bazen yalniz basina bazen de belli orandaki karisimlardan olusan
tabakalardan kuruludur. Yapilasmis alan olarak kabul edilen sur icinde en Ustte 2-5 m.
arasinda degisen dolgu zemin, diger alanlarda ise en ustte 30-50 cm kalinhiginda
nebati toprak tabakasi altinda, sari-kahve renkli kum katkili killi-silt, siltli-kil tabakasi

mevcuttur. Yapilasmis alan icinde izlenebilen herhangi bir yapisal unsur (fay, kivrim,
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vs) mevcut degildir. iznik Ilcesi kuzey Anadolu fayinin, Geyve segmenti (Geyve-
Mekece-Iznik) icinde bulunmaktadir.

3.1.4.Jeolojik/Jeoteknik Etit Durumu

Keramet Mahallesi, 207 ada 227-229-232 parseller icin Imar Planina Esas Jeolojik
Jeoteknik Etid raporu hazirlanmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mekansal Planlama
Genel Midurlugi tarafindan 14.09.2018 tarihinde onaylanan Imar Planina Esas
Jeolojik Jeoteknik Etuid raporunda bdlge “Onlemli Alan 2.1” olarak tanimlanmustir. Bu
tanimlamada alan jeolojik agidan “Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu

Alanlar” olarak degerlendirilmistir.

YERLESIME UYGUNLUK HARITASI

7\ GALISMA ALANI SINIRI

).A-2.1 ONLEMLI ALAN 2.1

Harita 10: Planlama Alan: Yerlesime Uygunluk Haritast

S6z konusu alana ait Imar Plani Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Degerlendirme Raporu

(EK-3)'de yer almaktadir.
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3.2.1klim Yapisi

Genellikle Akdeniz iklim tipinin egemen oldugu Bursa 1li, ayni zamanda Karadeniz
iklimi ile Akdeniz Iklimi arasindaki gecis bolgesidir. En sicak ay ile en soguk ay
ortalamalari arasindaki farklar incelendiginde; iznik’in 16.°C deger ile Marmara iliman
kiyi ikliminin o6zelliklerini tagidigi gorilur. Iznik Ilgesi en soguk ay olan Ocak
ortalamasinda (6.9.°C ), en sicak ay olan Temmuz ayinda ise (23.8°C) degerine
ulasirken, Iznik Goli ve cevresinde ayni degerler yaklasik olarak gozlenmektedir. Bu
da kapali havza 6zelligine baglanabilir. iznik Ilgesi iklimi mikro klima 6zelligine sahip
Akdeniz iklimine benzer. Yazlar sicak, kislar ihman ve yagmurludur. Yillik giinesli gtin
sayisi 270 giin civaridir. Iznik Gélu ve gevresinde de belirtilen degerler yaklasik olarak

gOzlenmektedir.

Rizgar: Yapilan oOlguimlere goére Bursa Ili'nde ortalama riizgar hizi saniyede 27
metredir. Genellikle dogu sektorlu ruzgarlann goruldugi bolgede ikinci derecede bati
yonlu razgarlar gelmektedir. Kis aylarinda kuzeydogu, gliney ve bati sektorld,
ilkbaharda bati ve guneybati sektorlli, yaz ve sonbaharda ise tumduyle kuzeydogu

sektdrlt rizgérlar egemendir.

Kuzey riizgarlan, kuzeydeki yikseltilerin koruyucu etkisi nedeni ile iznik Ilgesi’'nde
etkin olamazken, dogu ruzgarlan yoreyi etkileyen en Onemli hava akimlarini
olustururlar.iznik yerlesmesinde yaz aylarinda kurutucu ve yakici riizgarlar esmektedir.
Bu nedenle sulama projesinin tam randimanla calistirilmasi ve yesil alanlarin ozellikle
duzenli yagislari saglayacak ormanhk alanlarda kurulmasi ve korunmasi

gerekmektedir.

Basing: Bursa Ilinde, aylar icerisindeki ortalama basing degisikliklerinin birbirlerinden
farkli bir durum gosterdigi goralur. Genellikle yaz aylar, kis ve ilkbahar aylarina oranla

daha dusuk degerler vermekte, yaz ve kis aylari arasindaki bu degiskenlik acik bir

bicimde kendini g6stermektedir.
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Nem: Kuzeydogu riizgarlarinin egemen oldugu Bursa Ili'nde ortalama nem degeri %
69'dur. Sicaklik degeri yukseldikgce nisbi nem azalir. Yazin baslamasi ile haziran,
temmuz ve agustos aylarinda nemde belirli bir disme olmakta, eylul ayindan sonra
sicakhk azahp yagis dismeye baslayinca nisbi nem degerinde artis gortlmektedir. Yil
icindeki en nemli ay Ocak (% 76), en az nemli ay ise temmuz (% 58)'dir. Belirli

Olcimlerde saptanan en disuk nisbi nem eylul ayinda % 6'dir.

Sicaklik: Marmara Denizi'nin etkisi ile ilimanlik kazanan ilin yaz kurakligi Akdeniz
ikliminde oldugu gibi siddetli degildir. Bursa ve ilcelerinde ortalama sicakhk degerleri
soyledir: Bursa 14.4° C, Inegdl 12.3° C, Mudanya 16.7° C, Mustafakemalpasa 14.0° C,
Yenisehir 13.0° C dir.

En sicak ay ile en soguk ay ortalamalar arasindaki farklar incelendiginde; iznik 16.0 °C
deger ile Marmara ihman kiyi ikliminin 6zelliklerini tasidiklar géralir. iznik Iigesi; en
soguk ay olan Ocak ortalamasinda (6.9°C ), en sicak ay olan temmuz ayinda ise
(23.8°C)degerine ulasirken, iznik Golu ve cevresinde ayni degerler yaklasik olarak

gOzlenmektedir. Bu da kapal havza 6zelligine baglanabilir.

Yagis: Marmara ve Ege Bolgesi'ndeki yikseltilerin diger bolgelere gore daha disik
olmasi, siradaglann Ege Denizi’'ne dik uzanmasi ve nemli havanin daha i¢ kesimlere
nifuz edebilmesi sebebiyle bu bolgelerde gorulen yagis miktari diger bdlgelere
nazaran daha azdir. Marmara Bdélgesi'nde yer alan Bursa Il'inde yillik ortalama yagis
miktari 700 mm’dir. Il capinda sirasiyla yillik ortalama yagish gun sayisi: Gemlik'te 82,
Inegdl'de 68, Iznik'te 77, Karacabey'de 75, Keles'te 116, Mudanya'da 81,
Mustafakemalpasa'da 101, Orhaneli'de 85 ve Orhangazi'de 113'tiir. iznik, yagis
ortalamalarinin altinda yagis toplamaktadir, en disiik nibi nem %64 ile iznik ve

Umurbey ilcelerinde gorulmektedir.

3.3.Ekolojik Yapi (Flora-Fauna) Bitki Ortuist

Bursa llinin bitki ortusunde iklim 6zelligine bagl olarak cesitlilik gdzlenmektedir. ilin

guney bolumunde yuksek kisimlarda 6zellikle Uludag ve gevresinde, Orhaneli ve Keles
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liceleri hudutlarinda yogun ve siireklilik gosteren zengin orman alanlarn yer
almaktadir.

Daglarnn alt eteklerinde genellikle maki turt vyesillikler kapl olup biraz daha
yamaglara cikildikga kestane, ithlamur, meseliklerle kaphdir. Uludag'in 1200 m.den
yukarilarinda koknar, karacam ve ardi¢ agagclar yer alr. Keles yoresinde genellikle
meselikler ve karacamlar gorilur. I'in kiyidan uzak kesimlerinde otsu bitkiler de yer
almaktadir.

Daglann kuzey yamaglarn makilikler ve karaagac turleri kapl olup, dag yamagclarinda
yine koknar ve cam agaclan yer almaktadir. Ozet olarak il ormanlarinda karagam,
kizilgam, sarigam, koknar, ardig, mese, kayin gurgen, kestane ve ¢inar agaglari bulunur.
Fundalklarinda ise yabani zeytin, incir, kizilcik, bogurtlen, tvez, defne ve benzeri
bitkiler yer almaktadir. Akdeniz iklimine acik giney yamaglarda kizilgam topluluklari

ve orman alti Akdeniz c¢al turleri yer almaktadir.

Marmara Denizi kiyisinda Ozellikle Zeytinbag, Mudanya, Gemlik, Umurbey

yerlesmeleri civari ile iznik Golu cevresinde zeytinlik alanlar yogundur.

Orhangazi Ilcesi dogal bitki 6rtisii; nemli orman, kuru orman alanlari ile maki (stirekli
yesil gorunen agaccik-cahliklar) ve psodomaki (maki benzeri ¢ahliklar) alanlarindan
olusmaktadir. Ilcede ormanlik alanlar toplam yuzolgiminin % 34,7’'sini

olusturmaktadir.

Karacam, Saricam, Kizilgam, Kayin, Mese, Gurgen, Cinar, Titrek kavak, Ardig, Sandal,

Lazan, Kizilcik, Isirgan, Tifcil, Karagah, Alg, Bogurtlen, Egrelti, Orman Gulu’dur.

Bolgenin kuzeyinde yer alan Samanli Dagi yukseltisinin kuzeydogusuna rastlayan
bolimiinde, Karadin olugundan baslayan karnsik ormanlar, genellikle doruklara dogru
sikk bicimde gelisme gOsterirler. Buralarda hakim durumda olan kayin birligi
(Fagetum), genis bir kusak halinde batiya uzanmaktadir. Bu bolumin karakteristik

bitkisi dogu kayinidir.
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3.4.Toprak Yapisi ve Kabiliyeti

Bursa Merkez-Bati planlama boélgesi kapsaminda kalan Bursa Ovasi nitelikli tarnm
topraklar, Sulama Alanlar ve uretim bicimlenmesi ac¢isindan sinai tarimsal Uretimin
yapildigi bitki 6rtistnin oldugu alanlardir.

Planlama alani Iznik Golu kuzeyinde yer almakta olup; Iznik Goli cevresindeki
topraklanin buyuk kisminin aliiviyal ve kaliiviyal topraklar, iznik Ovasrnin yiiksek
kesimlerinde ise kahverengi orman topraklarn veya kiregsiz kahverengi orman
topraklari oldugu gorulmiistiir. 1znik Golu cevresinde yaygin olan diger bir toprak
cesidi de kalUviyal topraklardir. Bu topraklar, yer ¢ekimi ve yuzey sularinin etkisiyle
kisa mesafelerden tasinarak biriktirilmis genc¢ topraklardir. Egimleri ve bunyeleri
dolayisiyla drenajlari iyidir. Bunun sonucu olarak da tuzluluk ve alkalilik géstermezler.
Iznik Goélunin batisinda 170 kma2lik bir alana yayillan Orhangazi Ovasi ise aliivyon
birikintileriyle olusmustur.

3.5.Su Kaynaklan

Il biyiik akarsular yéniinden zengin olmamakla beraber, yeteri kadar akarsuya sahip
bulunmaktadir. Bunlar, dere ve c¢ay olarak isimlendirilebilir. Bu dereler, Uludag'in
cesitli yonlerinden c¢ikararak Marmara Denizi'ne dokuldr. Bunlarin bashcalar Niltfer

Cayi ve Delicay’dir.

Planlama alaninin giiney yonunde kalan Iznik Goli, Gemlik Koérfezinin 16 km.
dogusundan baglayip, doguda Iznik ilce merkezine kadar uzanir. Tiirkiye’nin 5. biyik
goludur. Golun deniz seviyesinden yuksekligi 18 m.dir. Yuzolgimu 313, 27 km? dir.
Uzunlugu 33 km, genisligi 12 km, cevresi ise 95 km.dir. GOlun en derin yeri glney
kesiminde 65 m. olarak kaydedilmistir. Golde su yulzeyi kis aylarindan itibaren
yukselmeye baslayarak, ilkbahar sonunda en yuksek seviyeye ulasir. Bu tath su

go6lundn sularn Gol Ayagi Deresi ile Gemlik Korfezinden denize ulasmaktadir.
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3.6.Ulasim ve Hareketlilik

Ulkemizin 4.biyuk kenti olan Bursa, tilkenin ve Giiney Marmara alt bolgesinin 6nemli
ulasim akslarinin Gzerinde yer almaktadir. Ulasim topografik sinirlayicilarinda etkisi ile

karayollar boyunca yerlesmeler sekillenmistir.

Bursa, Dogu Marmara alt bolgesinin 6nemli ulasim akslarinin merkezi durumundadir.
Bursa, cografi bakimdan I¢ Bati Anadolu’nun Istanbul'a ve dolayisiyla Avrupa’ya
aciliminda stratejik bir konuma sahiptir. Ayni sekilde dis tlkelerden ve Istanbul’dan Ig
bati Anadolu ve Ege’'ye gegecek olan mallarin dagihm merkezi Bursa olmaktadir.
Ancak ulastirma hizmetlerinde boylesine 6nemli bir fonksiyonu olmasina ve ucuz
tasimacilik imkanlan bulunmasina ragmen, pahal ve Ulkenin buginki ekonomik
yapisina uygun olmayan karayolu tasimacihigr Bursa’nin ulasim sistemleri arasinda ilk

siray1 teskil etmektedir.

Bursa agirlikh olarak karayolu ulasim aginin yukini bolge ve ulke 0Olgeginde
tagimaktadir. Istanbul-izmir Devlet Yolu baglantisi Bursa’ya 6nemli bir karayolu trafik

yuku getirmektedir.

Bursa’nin mal akisi bakimindan ulkesel ve bdlgesel Olgekteki bir diger ulagim sistemi

de Mudanya ve Gemlik ilgelerinde yer alan limanlardan saglanan deniz ulagimidir.

Onemli bir sanayi kenti olan Bursa’da havaalani kargo tasimaciligi icin
kullanilamamaktadir. Son zamanlarda alinan kararlar ile Yenisehir havaalanindan sivil
amagch kargo tasimaciligi yapilmaktadir. Hava tasimaciliginin eksikligi Bursa ve hatta

Marmara Bolgesi i¢in 6nemli bir handikaptir.

Orhangazi Ilgesine karayolu ile ulasim saglanmaktadir. licede denizyolu, demiryolu
hatti ve havayolu bulunmamaktadir. Orhangazi Iigesi Bursa’ya 47 km, Balikesire 198
km, Ankara'ya 429 km, Eskisehire 196 km, Istanbul'a 196 km, Izmire 369 km,

Yalova'ya 22 km uzaklhktadir.
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Planlama alanina en yakin havalimanlar Istanbul, Izmir ve Ankara’da, en yakin
havaalanlari Balikesir ve Bursa’da bulunmaktadir. Bunlar; Istanbul Atatiirk Havalimani,
Izmir Adnan Menderes Havalimani, Ankara Esenboga Havalimani, Balikesir Korfez

Havaalani, Bursa Yenisehir Havaalani’dir.

Planlama alanina en yakin demiryolu istasyonu Bilecik Boziiyiik Ilgesi'nde bulunmakta

ve 103 km uzakliktadir.

Orhangazi Iigesinin denize kiyisi bulunmamaktadir. liceye en yakin denizyolu ulasimi
En yakin denizyolu baglantisi Gemlik ve Yalova'dadir. Gemlik Limani ilgeye 18 km,

Yalova Limani 24 km uzakligindadir.

Planlama alanin guneyinden Iznik-Orhangazi Yolu gegmektedir. Bu ask tizeriden Iznik
—Orhangazi ve Iznik-Yalova'ya karsilikli olarak minibus seferleri vardir. Keramet
Mahallesinden Iznik ~Orhangazi Yoluna ulagim baglantisi bulunmaktadir. Plan konu

alan ise bu gizergah tzerinde yer almaktadir.
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Keramet Mabhallesinden Iznik —-Orhangazi Yoluna ulasim baglantisi bulunmaktadir.

Plan konu alan ise bu gluizergah tGzerinde yer almaktadir.

iZNIKGOLD

Harita 12: Planlama Alant Ulasim Baglantist
3.7.Teknik Altyapi

Orhangazi'de aydinlatma elemanlarn, ¢Op kutular, banklar, cicek parterleri gibi
elemanlar ilgenin blyuk bir boliminde yer almaktadir. Orhangazi'de tas parke yollar

ile asfalt kaplama agirliklidir.

Blyuk ¢ogunlukla yapilasmasini tamamlayan yerlesim alanindaki igme ve kullanma
suyu, elektrik, dogal gaz, kanalizasyon, haberlesme, ulastirma, c¢cOp ve aritim

hizmetlerini saglayan sistemler mevcuttur.
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3.8.Analiz Caligmalari

Plani hazirlanan Bursa Ili, Orhangazi Iicesi, Keramet Mahallesi 207 ada, 227-229-232
parseller Osmanh ¢esme Mevkiinde kalmaktadir. Bolge tabiat ve dogal cesitlilik
acisindan oldukga zengindir. Planlama alani genel itibari ile yapilasmamis bir cevre
olup, Cevre ve Sehircilik Bakanligrmn 08.04.2019 tarihli ve 82934 sayili olur'u
ile “Dogal Sit-Nitelikli Dogal Koruma Alani" olarak tescil edilen Ilica Sahasi kuzey

dogusunda konumlanmaktadir.

3.8.1. Arazi Kullanim Analizi

207 ada, 227-229-232 parsellerin arazi kullanim durumuna bakildiginda parseller
Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. 207 ada 227 parselin niteligi tarla,
207 ada 229 parselin niteligi ¢alilk ve ham toprak, 207 ada 232 parselin niteligi ise

zeytinliktir.

207 ada, 232 parselin niteligi zeytinliktir ancak s6z konusu tasinmaz Uzerinde dikili
zeytin agaci bulunmamaktadir. Mahalle muhtari ve ihtiyar heyetinin beyani (Ek-4) de
yer almaktadir. Bu tasinmaz yillar boyunca Keramet Koyu tuzel kisiliginde olmus ve
koyun amatdr futbol sahasi olarak kullanilmistir. Uzun yillardir tarimsal amacgla
kullaniimamaktadir. Toprak yapisi ve mevcut durumu ile tarim yapilmasi mimkin

degildir.

3.8.2.Mulkiyet Analizi

Planlama sahasinda yer alan parsellerin mulkiyet sahipliklerine bakildiginda Kamu ve
Ozel Mulkiyetten olustugu gorulmustur. Kéy tuzel kisiligine ait olan 207 ada, 232
parsel 2014 yihnda Belediye Kanunu neticesinde mulk sahibi Orhangazi Belediyesi

olmustur. 207 ada, 227-229 parseller ise 6zel mulkiyettir.

Plani hazirlanan 207 ada, 227-229 parseller 6zel mulkiyete tabi olup 207 ada 232
parsel Orhangazi Belediyesi mulkiyetindedir. 207 ada 227 (Eski 2958) parsel 7242,80
m?2, 207 ada 229 (Eski 1198) parsel 7487,41 m?, 207 ada 232 (Eski 1199) parsel ise
4644,52 m? buyuklugindedir.
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Parsellere ait tapu kayit 6rnekleri, aplikasyon krokisi ve kadastral bilgi paftasi (Ek-5)

de yer almaktadir.

-
O . 52 5
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0% ' % . PARSEL MULKIYET ANALIzi
OO O GOSTERIM
o 207 0O . ﬁ OO PLAN ONAMA SINIRI
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Harita 13: Mulkiyet Analizi

3.8.3. Bolgedeki Koruma Alanlart

Calisma alani yakin ¢evresinde I. Derece ve lll. Derece Arkeolojik Sit Alanlar, Kontrollu
Kullanim Alani ve Suardurulebilir Kullanim Alanlari bulunmaktadir. Planlama alanin
guneybatisinda Ilica Kaplicasinin mevcut olmasindan 1., 2., ve 3. Derece Jeotermal

Kaynak Koruma Alani sinirlari igerisinde kalmaktadir.

S6z konusu alan ayni zamanda Iznik Goli Sulak Alani Koruma Bolgesi igerisinde yer
almaktadir. Tarrm ve Orman Bakanhgi 2. Bolge Mudurligi’'nden alinan verilere gore
04.04.2014 tarih ve 28962 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yurtrlige giren Sulak
Alanlarin Korunmasi Yénetmeligi kapsaminda 2018 yilinda ulusal 6éneme haiz sulak

alan olarak tescil edilen Iznik Golii Sulak Alani Kontrollii Kullamim Bélgesi icerisinde

kaldigi tespit edilmistir.
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Bu minvalde; ekolojik dengenin korunmasinda gerekli 6zenin gosterilmesi igin
hazirlanan imar planinin plan hikimlerine “iznik Goli Sulak Alani Yonetim Plan

Kararlarinin ve Sulak Alanlarin Korunmasi Yonetmeligi hukumlerine uyulacaktir.”

maddesi eklenmistir.
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<

PLANLAMA ALANI

1. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI

3. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI

1. DERECE JEOTERMAL KAYNAK KORUMA ALANI

s

2. DERECE JEOTERMAL KAYNAK KORUMA ALANI

3. DERECE JEOTERMAL KAYNAK KORUMA ALANI
SURDURULEBILIR KULLANIM BOLGESI
KONTROLLU KULLANIM BOLGESI

SULAK ALAN TAMPON BOLGE

R 1] i

2 Jtkq o,

Harita 14 Planlama Alan: ve Cevresi Koruma Alan Sinirlare Bilgi Pafta

TUER PLANLAMA
28/ 72



BURSA iLi, ORHANGAZ/ iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLISKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM /MAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM /MAR PLANI &1/1000 OLGEKLi UYGULAMA /MAR PLANI

3.8.3.1. Iznik Golu Sulak Alant Yonetim Plant Plan Kararlart

1. Sulak Alanlarin Korunmasi Yonetmeligi hikumleri cergevesinde Doga Koruma
ve Milli Parklar Genel Mudurlugu koordinasyonunda, Ulusal Sulak Alan
Komisyonu'nun (USAK)gorust alinarak Tarrm ve Orman Bakanhgr tarafindan
onaylanan “Iznik Golii Sulak Alan Koruma Bolgeleri” ni gosteren 1/25.000 olcekli

harita ile yonetmelikte tanimlanan uygulama esaslari, yonetim plani ile bir butinddr.

2. Yonetim Plan’nin onaylanmasinin ardindan yonetmelik geregi alinan tum kararlarin
yururlikte bulunan tim oOlcekli planlarla butunlestirmesi saglanacaktir. Koruma
alanlanyla ilgili yapilacak fiziki planlar, Bursa Cevre ve Sehircilik Il Mudurligu,
Tabiat Varhklarr Koruma Genel Mudurlugu yetkisi cercevesinde ele alinarak,
yonetim planlama galismalar ile buttnlestirilecektir.

3. Iznik Golu Sulak Alan Tampon Bolge sinirlan igcinden gegecek karayolu, Demir yolu
ve enerji iletim hatlar gibi alt yapi yatinmlar, Tarrm ve Orman Bakanhgi’'nin uygun
goOrusu alinarak gerceklestirilebilir.

4. Iznik Golu Sulak Alan’nin korunmasina yonelik olarak hazirlanacak ve uygulamaya
konulacak plan ve projelerde Korunmasi Gerekli Tescilli Ktlttir Varhklar’'nin aynen
muhafaza edilmesi, bu alanlar da yapilacak insaat ve fiziki midahaleler i¢in Bursa
Kaltar Varliklarini Koruma Bolge Kurulu ve komisyonundan izin alinir.

5. Doga Koruma ve Milli Parklar Genel Mudurlugid'nden izin alinmak kaydiyla, Sulak
Alan Koruma Bolgeleri sinirlari icinde gunubirlik kullanim amach yerler, idare,
ziyaretci merkezi, kus gozlem kuleleri, doga koruma merkezi, doga egitim alani,
yoresel Urlin satis standlan vb. tesisler yaptirihr, isletilir veya islettirilebilir. S6z
konusu bu tesislerin isletilmesi ve/veya islettirilmesi 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu
cercevesinde yaptirilabilecektir.

6. Iznik Goli Sulak Alaninda yapilacak olan her tiirlii su Griinleri avciligi, denetlenmesi,
Su Uriinleri Kooperatiflerinin kurulmasi uygulama esaslar 1380 sayili Su Uriinleri
Kanuna gore, Iznik ve Orhangazi Iice Tarim Miidiirlikleri tarafindan yapilacaktir.

7. 1380 Sayih Su Urlnleri Kanunu madde 7'de “(Degisik: 15/5/1986-3288/3 md.)

Genel, katma ve 0zel butceli idareler ile Devletin ve kamu iktisadi tesebbduslerinin
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hikim ve tasarruf altinda bulunan su Urunleri Greme ve istihsal yerlerinin
doldurulmasi, kurutulmasi, kismen veya tamamen seklinin degistirilmesi veya
buralardan kum, cakil, tas cikarilmasi, tas, toprak, moloz ve benzeri maddelerin
dokilmesi gibi dreme ve istihsale olumsuz tesire de bilecek tesebbuslerde
bulunulmadan 6nce Tarim Orman ve KOy isleri Bakanhginin mutalaasina dayali
olarak ilgili mercilerden izin alinmasi zorunludur.”hikmu yer almakta olup su
drdnleri istihsal sahasi olarak sulak alanin ekolojik yapisini olumsuz ydnde
etkileyecek mudahaleler icin Balik¢ilik ve Su Urtinleri Genel Mudurligi’'nden izin
alinmasi zorunludur.

8. Bu Yonetim Plani ve Plan Kararlari, Yonetim Plani revizyonuna kadar gecerli

olacaktir.
3.8.4. Fotograf Cekim

207 ada, 227-229-232 parsellerin yer aldigi planlama sahasinda fotograf ¢cekim analizi

yapilmistir. Arazi istinat duvarlari ile teraslanmis olup, 3 farkl kotta yer almaktadir.

2946 1200 2861 2819
1193 20
B 201, 287
1194
28
#

1234

1281
968 / / . 385 2871

Harita 15: Fotograf Cekim Yerleri
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4.BOLUM-SENTEZ

Uygulama imar plani yapimi igin planlama alani ve yakin ¢evresinde Cevre ve Sehircilik
Il Midurlugi tarafindan hazirlanan “Korunan Alanlarda Yapilacak Imar Plani Teklifi
Usul ve Esaslar”, Arastirma ve Analiz Calismalarinda belirtilen maddeler

dogrultusunda calisma alani ve yakin ¢evresi incelenmistir.

Onayh hali hazir haritalar, yerinde yapilan arazi ¢alismasi ile birlestirilerek alanin arazi
kullanim analizi olusturulmustur, yapisal tanimlara ait dokiman ve bilgiler elde
edilmistir. Ust olgekli yaklasimlardan hareketle bdlgenin jeolojik etiitleri, milkiyet

yapisi, ulasim deseni, doku 6zellikleri planlama igin bir veri olusturmaktadir.

Bolge tabiat ve dogal cesitlilik acisindan oldukga zengindir. Planlama alani genel
itibari ile yapilasmamis bir cevre olup, Cevre ve Sehircilik Bakanhgrnin 08.04.2019
tarihli ve 82934 sayili olur'u ile “Dogal Sit-Nitelikli Dogal Koruma Alani™ olarak
tescil edilen Ihca Sahasi kuzey dogusunda konumlanmaktadir. Dolayisiyla Bolgenin

turizm potansiyelinin yuksektir.

Planlama alaninin yakin cevresi Zeytinlik Alani ile ¢evrili olup s6z konusu alanlar dikili
alanlardir. Yine planlama alani kuzeyinde Orman Alani bulunmaktadir. Parsellerin
etrafi zeytinlik alani ile c¢evrilidir. Plana konu parseller orman alanlari disinda
kalmaktadir. Parsellerde yapilan incelemeler sonucunda herhangi bir kiltir varligina
rastlanilmamistir. Kentsel alan disinda kalan parseller, jeolojik agidan uygunludur.

Konum, ulasim baglantilari ve yerlesilebilirlik agisindan butunlik arz etmektedir.

TUER PLANLAMA
34 /72



BURSA iLi, ORHANGAZ/ iLGESi, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE jLiSKiN TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM /MAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM /MAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA iMAR PLANI

ZEYTINLIK

.____________ C 7 ALANI 7 / -
e SRR : YERLESIM
. ‘ . "'----___________ : / ALANLARI
__SUkogy - ~
: ——-.-______ & 2. DERECE JERREgIMAL
- ——— ===——__ - KAYNAKKORUMA P2y .
- e . . . -_-—--""Hu - ‘-‘

iZNIK GOLU

3. DERECE JEOTERMAL
KAYNAK KORUMA ALANI

Sekil 1: Planlama Alan: ve Yakin Cevresi Sentez Calismast
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5.BOLUM-KURUM GORUSLERI

Imar Plani Mevzuati geregi imar planina esas kurum gorisleri alinmistir. Cevre ve
Sehircilik Il Midirliigi, Bursa Kultir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Mudurliigi, Bursa
Kaltdr ve Turizm Muduarlagu, Tannm ve Orman Bakanhgi 2. Bélge Mudurltgl, Orman
Bolge Miudirligl, YIKOB ( Dogal Kaynaklar, Ruhsat ve Kultur Varliklar Madurligi),
Botas Bursa Sube Mudurlugi, Bursagaz, Armagaz, TEIAS 2. Bolge Miidiirliigi, UEDAS,
Karayollari 14. Bélge Midirligl, Bursa Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Mudurlug,
Bitkisel Uretim Genel Mudurlugu, Bursa Buytksehir Belediye Baskanligi, 3'incui Kolordu
Komutanligi, Orhangazi Belediyesi, Ulastirma ve Altyapi Bakanhgi 1V. Bolge Mudurltgu,
MSB Balikesir Insaat Emlak Bolge Baskanligi, DSI 1. Bolge Mudiirliigi, Su Yonetimi Genel
Mudurligi, Maden Tetkik ve Arama Genel Mudirliigi, Maden ve Petrol Isleri Genel

Miiduirliga ve 1l Tanm ve Orman Midarlugi'nden kurum gorisleri ahnmistir.

Alinan kurum gorusleri agiklamali olarak asagidaki gibidir.

e Cevre ve Sehircilik imar ve Planlama Sube Midurliigi, “Bursa fli, Orhangazi
ilgesi, Keramet Mabhallesi, 1198, 1199 ve 2958 no' lu parsellerin Kursal Turizm Alania
alinmasina iligkin 1/5.000 6lgekli Nazim /mar Plan: ile 1/1.000 6lgekli Uygulama imar
Plant onayt icin s0z konusu parsellerin yakinindaki Keramet Ilicast’ nin ilgili mevzuat geregi
kit kenar gizgisi tespiti yapidmast gereken gol/g6letlerden olup olmadig: hususu ile olmas:
halinde Keramet Ilicas:'nin maksimum su seviyesinin bildirilmesinin istenildigi belirtilerek,
Keramet Mabhallesindeki 1198, 1199 ve 2958 no'lu parsellerin yakinindaki Keramet
[lccastnen 1. Bolge Mudurlugt sorumluluk senerlare igerisinde yer alan kurum envanterindeki
dogal veya suni gol/gdletlerden olmadiginin tespit edildiginin ilgi (c) yazt ile bildirildigi
belirtilerek; isbu hususlarin dikkate alinarak Keramet Ilicasi'nin 3621 saydt Kanun ve ilgili
Yonetmeligi geregi kuyt kenar cizgisi tespiti yapdmast gereken gol/goletlerden olup
olmadigt konusunda goriis verilmesi ilgi (a) yazinz ile talep edilmektedir. lgi (c) yazt
kapsaminda ve yerinde de yaptan incelemede s6z konusu Keramet Mahallesi sinirlarinda
1198, 1199 ve 2958 nolu parsellerin bulundugu bolgedeki Keramet llicasinin 3621 sayult

Kyt Kanunu ve Kyt Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik kapsaminda kalmad:igt”

denilmektedir.
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Bursa Kultur Varhklarini Koruma Boélge Kurulu Muadurligu, “yerinde yapian
inceleme neticesinde hazirlanan 10.05 2013 tarihli raporda, 1198 ve 2958 parsellerde
yapuan incelemede ylzey seramigi gorilmedigi gibi yol ve futbol sahast ile ilgili sevlerdeki
kesitler ve kuzeydeki yeni sdrilmis zeytinlikte herhangi bir arkeolojik veriye
rastlandmadigt, yizeyinde herhangi bir kultir varligina rastlanmayan parsellerin 2863
saydt Kanun kapsaminda bulunmadige belirtilmistir.  Orhangazi Kaymakamligi
Malmudurligi'ne hitaben 10.05.2013 gun ve 1418 sayti yazimizla, 1198 ve 2958
parsellerin tabisine iliskin konunun incelendigi, parsellerin 2863 sayult Kanun kapsaminda
bulunmad:iginin tespit edilmesi nedeniyle yapidacak uygulamalar sirasinda kultur varligina
rastlanmas: halinde 2863 sayd: Kanun'un 4. maddesi uyarinca ilgili birimlere haber
verilmesi kosuluyla tahsis talebinin ilgili kurumlarca degerlendirilebilecegi bildirilmistir.
Yukarida agtklanan arsiv incelemesi sonucunda; ilgi yaziniz konusu 1198, 1199, 2958
parsel numaral: tasinmazlar Gzerinde tescil edilmis korunmas: gerekli tastnmaz kaltir
varligi, korunma alane, arkeolojik veya kentsel sit alant bulunmadigt goralmustir. Plansiz
Alanlar imar Yonetmeligi'nin 63. maddesi geregince, bu tir uygulamalara iliskin goriislerin
ilgili kurum ve kuruluglarin tasra teskilatindan alitnmast gerektiginden, 2863 say:lt Yasa'nin
"Haber verme zorunlulugu” basligt altindaki 4 tincii maddesine uyulmast kosuluyla, konuya
iliskin nihai goriistin; 19.06.1997 tarihli miize raporu da dikkate alinarak; Bursa Valiligi /I

Kultir ve Turizm Midurlaga Mize Mudurliginden alinmast hususunda” denilmektedir.

Bursa Kultir ve Turizmm Mudurlagui, 2863 Sayili Kultir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu uyarinca Ilimiz Orhangazi ilgesi, Keramet Mahallesi 1198-1199 ve

2958 nolu parsellerin “Turizm Alani’na alinmasina iliskin 1/5000 6lgekli Nazim

Imar Plani yapilmasi ile ilgili Bursa Miize Mudurligi'nin uzman raporunda
1/5000 6lgekli Nazim imar Plan: degisikligine konu parsellerin yer aldiklar: alanlara fligkin
TKGM uygulamasinda c¢alilik, zeytinlik ve tarla olarak ge¢mektedir. Google Earth tizerinde
stnirlan isaretli bulunan arkeolojik sit alanlan tzerinde yapiuan inceleme sonucunda ilgi
yaziya konu olan parsellerin herhangi bir arkeolojik sit alant kapsaminda bulunmadiklar:
anlagidmaktadir. Bu nedenle; insai uygulamalar asamasinda herhangi bir kaltir varligia
rastlandmas: durumunda 2863 sayuti yasanin “Haber verme zorunlulugu baglkl”

4.maddesine uyulmas: kosuluyla ilgi yazida belirtilen 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan:
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degisikligi ile ilgili yapuacak calismalarin gerceklestiriimesinde mevzuatimiz agisindan

~

sakinca bulunmadig:” denilmektedir.

Tarim ve Orman Bakanhgi 2. B6lge Mudurlagu, “Yapilan inceleme neticesinde, s6z
konusu parsellerin. 2873 sayult Milli Parklar Kanunu ve 4915 sayii Kara Avciligt Kanunu ile
tanimlanan korunan alanlar igerisinde bulunmadigi; Ancak, 04.04.2014 tarih ve 28962
sayti Resmi Gazete' de yayimlanarak vyururlige giren Sulak Alanlarin Korunmas:
Yonetmeligi kapsaminda Ulusal Oneme Haiz Sulak Alan olarak tescil edilen jznik Golii
Sulak Alan: tescil sinirlare igerisinde bulundugu hususlar: tespit edilmistir. Orhangazi flgesi,
Keramet Mabhallesi, 1198, 1199 ve 2958 nolu parseller Uzerinde gerceklestirilmesi
planlanan tim faaliyetler 04.04.2014 tarih ve 28962 sayui Resmi Gazete'de yayimlanarak
yururlige giren Sulak Atanlaritn  Korunmast Yonetmeligi  hukimlerine  gore
degerlendirilecektir. Bu alan icerisinde ilgili Yonetmeligin Ek-L listesindeki faaliyetlere izin
verilmemekle birlikte Ek-2 listesindeki faaliyetler ise Doga Koruma ve Milli Parklar Genel
Muduarlugimazin iznine tabidir. Bu minvalde, ekolojik dengenin korunmasinda gerekli
Ozenin gosterilmesi, mer'i mevzuat uyarinca ilgili diger kurum/kuruluslardan gerekli
izinlerin alinmast. imar Plan: Kararlarinda Sulak Alanlarn Korunmas: Yonetmeliginin
hiktmlerine tabii oldugu ve bu Yonetmelik hikimlerine uyulacaginin taahhit edilmesi,
1198, 1199 ve 2958 nolu parseller tizerinde herhangi bir faaliyet ve/veya tesis yapdmasinin
planlanmas: halinde planlama agsamasinda Bolge Mudurligumuzden tekrar kurum gorisu
altnmast gsartt ile s6z konusu parsellerin Turizm Alanina alinmasinda sakinca

gortulmemektedir.” denilmektedir.

Orman Bolge Mudurlagu, “Bursa Bliyiiksehir Belediye Baskanlgi imar ve Sehircilik
Dairesi Baskanlig: Sehir Planlama Sube Mudurliga'nin 11.01.2019 tarih 6202 sayul
yazisinda belirtilen konunun incelenmesi neticesinde, Orhangazi flgesi Keramet
Mahallesinde imar plan: yapuacak 1198, 1199 ve 2958 nolu parsellerin kesinlesmis orman
stnirlan disinda kaldige, orman olmadigt tespit edilmis olup bu alanin 'Turizm alanina
alinmast' amagl: 1/5000 6lgekli Nazim imar Plan: yapidmasinda Kurumumuz agisindan bir

~

sakinca bulunmadigt” denilmektedir.

YiKOB ( Dogal Kaynaklar, Ruhsat ve Kiiltiir Varhiklari Mudirliigi), “Konuya
iliskin olarak yapdan incelemede, bahse konu parsellerin, 5686 say:lt Jeotermal Kaynaklar

ve Dogal Mineralli Sular Kanunu kapsaminda diizenlenmis 0050 no.lu isletme ruhsatl: saha
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icin yapumus ve onaylanmug ancak s6z konusu ruhsat igin isletme asamastna gecilememis
olmasindan dolay:, yeniden basvuruya acik hale getirilerek 0053 no.lu isletme ruhsat:
olarak duzenlenmis olan saha ile ¢akistigt ve 0050 no.lu isletme ruhsat: icin onaylanan ve
0053 no.lu isletme ruhsat sahast icin de gecerli olan Kaynak Koruma Alan: Etiit Raporunun

1. ve 2. zon sintrlare iginde kaldige tespit edilmistir.

Bu nedenle s6z konusu c¢alismalarda, ekte gonderilen say:sal veriler ve Kaynak Koruma
Alant Etiit Raporunun "4.6.1. Zonlara Ayirma Esaslar: ve Zonlar icin Alnmast Gereken
Tedbir ve Oneriler" baslikl: bélumiinde yer alan 1. ve 2. derece koruma alanlart igerisinde

alinmast gereken dnlemler cergevesinde hareket edilmesi gerekmektedir. ” denilmektedir.

Botas Bursa Sube Mudurlugl, “Bahse konu alanda dogalgaz boru hattimiz
bulunmamakta olup s6z konusu imar plan: ¢alismas: talebiniz kurulusumuzca uygun
gorulmektedir.” denilmektedir.

Bursagaz, “S6z konusu alan Bursagaz lisans alant disinda kalmaktadr.” denilmektedir.
Armagaz, “Séz konusu alanda kurumumuz tarafindan imalat: yapdmus disik ve orta
basinclt dogal gaz hattt bulunmamaktadir. Kurumumuz agisindan planlama calismalart

gortsimiz olumludur.” denilmektedir.

TEIAS 2. Bolge Mudirliigi, “Soz konusu parsel swrlare dahilinden gegen
Tesekkulimuze ait, mevcut ve tesisi planlanan herhangi bir enerji iletim hatt:

bulunmamaktadur” denilmektedir.

Uludag Elektrik Dagitim, “Yapdan inceleme neticesinde Bursa fli, Orhangazi flgesi,
Keramet Mahallesi, 1198- 1199-2958 no'lu parseller Gizerinden Sirketimize ait 34.5 kV ‘luk
enerji nakil hattinin gectigi tespit edilmistir. Yatay ve diisey emniyet mesafeleri 30.11.2000
gun ve 24246 sayili resmi gazetede yaytnlanarak yururlige giren Elektrik Kuvvetli Akim
Tesisleri Yonetmeligi 44. Maddesinin (h) ve (i) fikralarinda belirtilmis olup bu Yonetmelige
gore hareket edilmesi gerekmektedir. S6z konusu parselde yapdacak olan ¢alismalarinizda
ad: gecen yonetmelik maddelerine gore hareket edilmesi, igletmesi Sirketimize ait mevcut
tesislerin korunmast, enerji nakil hattinin glizergahinda ki can ve mal emniyetinin
saglanmasint temin agisindan gayrimenkul Gzerine tesis ettirilmis olan irtifak haklar: ve
direk yerlerinin korunarak "Turizm Alan/" yapmak amactyla 1/5000 6lgekli Nazim imar

Plant hazirlanmasinda Sirketimiz agisindan sakinca bulunmamaktadir.” denilmektedir.

TUER PLANLAMA
39/72



BURSA iLi, ORHANGAZ/ iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLISKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM /MAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

Karayollar 14. Bolge Mudurlagu, “Yapidan incelemede s6z konusu yerin; mevcut

veya planlanan karayolu giizergahlarimiz disinda oldugu anlasdmstir.” denilmektedir.

Bursa Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Midrligi, “Bahse konu parsel meveut
BUSK/ icme suyu Havza Koruma Alanlart disinda kalmakta olup, bolgeye ait
mevcut/planlanan altyap: tesisi bulunmamaktadir. Ancak faaliyete baglandmast ile birlikte
faaliyet esnasinda olusan atiksularm BUSK/ altyap: tesislerine yada sizdirmaz ozellikte
foseptige desarjt durumunda Genel Mudirlugimuizden Atiksu Kalite Kontrol Ruhsatt

alinmalidir.” denilmektedir.

Bitkisel Uretim Genel Mudurlagd, “Yapdan inceleme neticesinde 4 600 m2
yuzolcimli 1199 numaral: zeytinlik vasiflt parselin etrafinda bulunan parsellerden calik
vasdli 1198 numaral: parsel ile tarla vasifli 2958 numaral: parseller disinda kalan
parsellerin zeytinlik vasifli olduklart goérilmektedir. Bakanliginizca /I Mudiirliiklerine
gonderilen 08.06.2011 tarih ve 2961 Sayii uygulama talimatinda “"tapu vasft zeytinlik
olmayan ancak Uzerinde zeytin agagclart bulunan ve tapu vasft zeytinlik olan ancak
Uzerinde zeytin agagclart bulunmayan alanlarda da 3573 saytt Kanun'un uygulanmast
gerektigi bildirilmistir. Bilindigi Uzere, Zeytinciligin Islaht ve Yabanilerinin Agsidatdmast
Hakkinda Kanunun 20'nci maddesinde......... (Degisik ikinci fikra: 23/1/2008-5728/99 md.)
Zeytincilik sahalar: daraltilamaz. Zeytinlik sahalarinin imar hudutlar: kapsam: igine
alinmast halinde altyap: ve sosyal tesisler dahil toplam yapdasma, zeytinlik alaninin % 10
unu gegcemez. Bu sahalardaki zeytin agaclarinin sékilmesi Tarim ve Koy isleri Bakanliginin
fenni gerekgeye dayali iznine tabidir......... Bu Kanunun yayimindan o6nce zeytinlik
alanlarma iliskin kesinlesmis imar planlar: gecerlidir® hikmi yer almaktadir. Genel
Muduarlugimizce bahse konu alanin turizm alanina alinmasinin bolgenin  zeytinlik
uygun olacagt, buna mukabil Mudurluginiz uygun gorist ile imar planina alinmast
halinde ise "zeytinlik" vasiflt alanlarda uygulanacak imar planc ile ilgili olarak Bakanligimiz
Hukuk Hizmetleri Genel Mudurlugindn " ..imar hudutlart kapsame igine alinan zeytinlik
sahanin, altyap: ve sosyal tesisler dahil izin verilebilecek toplam yapudasma alant, imar
hudutlar: kapsam: icinde kalan toplam zeytinlik alanin %10'luk kismint gegmeyecek

sekilde zeytinlik arazinin fenni agtdan en verimsiz olan yerinden izin verilmesinin uygun
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olacagt" gorusu dogrultusunda islem tesis edilmesi gerektigi muitalaa edilmektedir.”
denilmektedir.

Bursa Buyuksehir Belediye Bagkanhgi, “Bursa /li, Orhangazi ilgesi, Keramet
Mahallesi 1198-1199-2958 nolu parseller Bursa 2020 Yt 1/100.000 6lcekli Cevre Duzeni
Plant kapsaminda “Tarim Alani’nda kalmaktadir. /lgili plan hilkiimleri ve onayl: plan
ornegi yazumiz ekinde yer almakta olup (Ek- 1), plan hdkidmleri 5.9. maddesinde;
“1/100.000 olcekte fiziksel verileri ve bu Olgekte gosterilebilir yerlesme, gelisme, koruma ve
kullanma kararlarinin ilke ve hedeflerini iceren bu calismanin fiziksel belgesi Gzerinden
Olcu alinarak uygulama yapilamaz. Uygulamalarda, ilgili kurum ve kuruluslarin goérigleri
cercevesinde ve bu planda belirlenen kullanimlarin bitunligint bozmamak kaydiwyla bu
planin karar ve hilkiimlerine aykurt olmayacak sekilde islem yapidacaktir. ” jbaresi yer
almakta olup dikkate alinmas: gerekmektedir. Orhangazi /lgesi, Keramet Mahallesi, 1198-
1199-2958 nolu parsellere yonelik s6z konusu talebin "Kursal Turizm Alan:" kapsaminda
olmastna istinaden Bursa 2020 Y/t 1/100.000 6lgekli Cevre Duzeni Plani'nda 'Kersal Turizm
Alanlari'na iligkin 6.2.13.1 bagliklc Plan Hukumlerince islem yapidmalidir, ilgili plan
hiukumleri yazimiz ekinde yer almaktadir (Ek-3). Orhangazi flgesi, Keramet Mahallesi,
1198-1199-2958 nolu parseller 1/25000 6lgekli iznik Golii Nazim imar Planinda “Zeytinlik
Alan” fonksiyon taniminda kalmakta olup, “2.derece Jeotermal Kaynak Koruma Alan:”
stnurt ve kismen “1. Derece Jeotermal Kaynak Koruma Aland” St kapsaminda
kalmaktad:r. Onayl: plan 6rnegi ve ilgili plan hiktmleri yazimiz ekinde yer almaktadur (Ek-
2). Orhangazi /lgesi Keramet Mahallesi, 1198-1199-2958 nolu parseller, jiznik Goli Sulak
Alan Sinirlart kapsaminda bulunmasindan dolay: Korunan Alanlar statiisinde kalmakta
olup, s6z konusu alanda yapimas: planlanan her tiirlii is ve isleme iliskin Bursa /l Tarim ve
Orman Midiirliigirnden, “iznik Goli Sulak Alanina iligkin Tarim ve Orman Bakanli/2.
Bblge Mudurlugu'nden gorus alitnmast, onayl: plan, plan hikidmleri, kurum gorusleri ve
ilgili mevzuatlar dogrultusunda islem yapimast gerekmektedir. ” denilmektedir.

il Jandarma Komutanhg “668 say:li Kanun Hiikmiinde Kararname ile Jandarma Genel
Komutanliji fcisleri Bakanlgina baglanmustir. Bu nedenle Genelkurmay Baskanliginn ilgi
(b) sayult yazist ile Bursa fli ve flgeleri icin "Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri"
hakkinda gorus bildirme gorevi 3'Uncu Kolordu Komutanligina verildiginden dolay: ilgi

(@) sayili evraka islem yapimadan iade edildigi” denilmektedir. 3'Uinct Kolordu

Komutanlhgina 23.11.2021 tarih 2277073 sayi ile kurum gOrust sorulmustur.
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Kurum Goérusiiniin Imar Kanunu’nun 8. Maddesinin (e) bendinde belirtilen “Kamu
kurum ve kuruluslar: veya plan muellifleri; ilgili kamu kurum ve kuruluglarindan plana
iliskin goruglerini alir. Kurum ve kuruluglar, goriglerini en geg otuz giin icerisinde bildirmek
zorundadir. Gorug bildirilmesi igin ettt ve analiz gibi uzun sureli calisma yapidmas: gereken
hallerde ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin talebi Gzerine otuz giini gegmemek (zere
ilave sure verilir. Bu sure igerisinde gorus bildirilmedigi takdirde plan hakkinda olumsuz bir

gorisun  bulunmadigt kabul edilir” hikmU dogrultusunda 3’dncu  Kolordu

Komutanligi gorus bildirmedigi igin, gorts olumlu kabul edilmistir.

Orhangazi Belediyesi “S6z konusu parseller 1/25000 /znik Golii Nazme imar Plan
kapsaminda tarim alanlarinda kalmakta olup, plan 6rnegi ve ilgi hiikiimleri yazimiz ekinde

sunulmustur.” denilmektedir.

Ulastirma ve Altyapr Bakanhgi IV. Bolge Mudurlugu “S6z konusu planlamann;
ilgi yaziniz ekinde gondermis oldugunuz alan g6z o©nunde bulundurularak yapian
incelemelerde plan teklifinin Bolge Mudurligumiz yatirimlar: agisindan sakinca teskil
etmedigi” denilmektedir.

MSB Balikesir Ingaat Emlak Bolge Baskanligi “Konu ile ilgili yapilan inceleme
sonucu, s6z konusu planlama alan: icerisinde Milli Savunma Bakanligt sorumlulugunda
askeri alan, Akaryak:t boru hatt:, mania plant, askeri yasak bolge ve askeri glivenlik bolgesi
bulunmadigt (Jandarma Genel Komutanlgt ve Sahil Givenlik Komutanlige harig) tespit

edilmistir.” denilmektedir.

DSI 1. Bélge Midurliigu, “Soz konusu parseller Keramet Pompaj Sulama Sahasinda
oldugu ve 2958 numarali parselin dogusundan Keramet Sulamasmna su saglayan ve
topragin yaklasik 1 metre alttndan gegen cebri (celik) boru hatt: oldugu tespit edilmistir.
Zaman fcerisinde soz konusu boru hattt icin bakim onarim ihtiyact olabileceginden 2958
numaralt parsel sirindan itibaren batiya dogru 10 metre mesafe bwrakidmas:
gerekmektedir. Parsellerin ayrica iznik Gl Kisa Mesafeli Koruma alaninda kaldji tespit
edilmis olup Su YoOnetimi Genel Madurliginin gorusunun altnmas: uygun olacaktir. Her
tirlu katt ve sivi atiktan dolay: yer alte suyu kirlenmesini Onleyici tim tedbirlerin alinmast,
atiklarin uygun yontemlerle bertaraf edilmesi "Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi”, " fcme ve

Kullanma Sulan Havzalarinin Korunmasina Dair Yonetmelik" ve "Yer altt sularinin
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kirlenmece ve Bozulmaya Karst Korunmast Hakkinda Yonetmelik” hikimlerine uyulmast
zorunludur. Ancak, "Keramet pompaj Sulamas:” sulama sahasinda yer alan 1198,1199 ve
2958 nolu parsellerde imar Plant yapdabilmesi ile ilgili nihai karar verme yetkisi Gida,

Tarim ve Hayvanculik Bakanligt goérev ve sorumlulugunda yer almaktadir” denilmektedir.

Su Yonetimi Genel Mudurltgu, “s6z konusu parsellerin jiznik Goli Su Toplama
Havzas: icerisinde kaldige tespit edilmigtir. 28.10.2017 tarih ve 30224 sayidt Resmi
Gazete'de yayimlanarak yirurluge giren "fgme-Kullanma Suyu Havzalarinin Korunmasina
Dair Yonetmelik"in 7. Maddesi ikinci fikrast a bendinde "igme-kullanma suyu temin edilmesi
planlanan dogal gollerde igme-kullanma suyu teminine iligkin planlama raporunun onaylanmast
veya icme-kullanma suyunu kullanacak ilgili idare ile yatirim: yapacak kurum arasinda protokol
yapimast ile uygulanmaya baslanir." hikmii yer almaktadir. Bu kapsamda, /znik Goli'nden
icme-kullanma suyu teminine iliskin planlama raporunun hélihazirda onaylanmadigt ve
icme-kullanma suyunu kullanmast planlanan idareler ile yatirime yapacak kurum arasinda
herhangi bir protokol yapdmadigindan iznik Golii Havzas‘'nda "igme-Kullanma Suyu
Havzalarinin Korunmastna Dair Yonetmelik" hikimleri ve icme suyu koruma kugaklar:
gecerli degildir. Bu minvalde, bahse konu parsellerde Kiursal Turizm Alan: yapdmast
amactyla hazirlanan imar planlarinin yapdmasinda gerekli cevresel ve altyap: tedbirlerinin
alinmast ve "Taskin Yonetim Planlarirnin Hazirlanmast, Uygulanmast ve fzlenmesi
Hakkinda Yonetmelik" geregi taskin riskinin géz o©ninde bulundurulmast sartiyla
Bakanligimiz Su Yonetimi Genel Mudurluglince herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.”

denilmektedir.

Maden Tetkik ve Arama Genel Mudurlugu, “Gorus talep edilen alana karstik gelen
1/25.000 olgekli G22-c3 ve H22-b2 paftalarina ait Jeoloji,Diri Fay ve Heyelan Haritalar
arsivimizde say:sal olarak mevcuttur. S6z konusu alana iligkin raporlar ile 1/25.000 ve
1/100.000 olgekli jeoloji, diri fay, heyelan haritalaritna Genel Mudurligimuiz WEB sayfast,
E-Ticaret Portal''ndan ulasdabilir ve Ucreti karsiige satin alinabilir. Bahse konu alan,
Keramet Jeotermal Alan: icerisinde kalmakta olup alan icerisinde bulunan jeotermal
kaynaklarin giincel durumu hakkinda, ilgili /1 Ozel idaresi/Valilik'ten bilgi edinilebilecektir.
Basta deprem olmak (izere, Ulkemizin doga kaynakl: afet riski dikkate alinarak islem tesis
edilmesi Onerilmektedir. Belirtilen alan c¢evresinde Kurumumuzun bundan sonra
yapabilecegi olast calismalara iliskin haklar: saklt kalmak kaydtwyla, s6z konusu alanda

Kurumumuz calismalart  agisindan  engel  teskil edecek herhangi  bir  husus
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bulunmamaktadtr. ” denilmektedir.

Maden ve Petrol Isleri Genel Mudurligu, “ Genel Mudurlugiimiz sistem
kaytlarinda 23/05/2023 tarihinde yapian incelemede; 1,93 hektarlik proje alaninin, Genel
Muduarlugimizece verilmis ve yudrarlikte olan herhangi bir maden ruhsat hakk: ile
cakismalt olmadigt tespit edildiginden, andan alanda projenin gercgeklestirilmesinde Genel
Mudurlugimizece herhangi bir sakinca olmadigina karar verilmistir. S6z konusu proje
alan;, Genel Mdudurligumuz sistem kayitlaritnda madencilige kapal: alan haline
getirilmeyerek ER: 3451523 saydlt Kursal Turizm proje alan: bilgi amagl: saha olarak
islenmis olup, bu alanlarla ilgili bilgi dokimlerinde, ihale ilanlarinda, ilk muiracaat
asamasinda andan (bilgi amagcl: saha) proje alanlarinin bulundugu konusunda ruhsat ve
talep sahiplerine bilgi verilecektir. Ayrica 1,93 hektarlik proje alanwyla ¢akismale
ER:3386335 sayli jeotermal isletme ruhsat sahast igin ilgili Valilikten goris altnmast uygun
olacaktrr. Maden Yénetmeliginin 109 uncu maddesinde “/lgili kurumlar tarafindan ozel
alan olarak Genel Mudurluge bildirilen alanlarda degisiklik yapdmas: halinde bu degisiklik
ilgili kurum tarafindan Genel Mudurltge bildirilmek zorundadtr. Aksi takdirde dogabilecek
hukuki sorumluluk ilgili kuruma aittir." hukmu bulunmakta olup, Genel Mudurluglimuz
gorust istenmis olan yatiimlarin herhangi bir nedenle gerceklesmeyecek olmast
durumunda sistem kayitlarimizdan  kaldirdmase  gerektiginden, andan  projenin

yaptimayacak olmast durumunda herhangi bir hak mahrumiyetine ” denilmektedir.

il Tarim ve Orman Mudurlagu, “Bursa ili Orhangazi ilgesi. Kerametli Mahallesi, Ilica
Mevkii ve Orhangazi Ovas: Blyiuk Ova Koruma Alan:t stnirlan igerisinde yer alan toplam
1,4705 hektar yuz Olgime sahip 1198 ve 2958 parsel no'lu arazide YPU Yapt Proje
Uygulama ve Tic. A §. tarafindan turizm alant amagl: 1/5.000 Olgekli nazim imar plant
calismalar: yapmak (izere arazi kullanan talebine iliskin, Bursa Valiligi (/l Tarim ve Orman
Mudurlugl) tarafindan hazirlanan etut raporunda; talep konusu parsel kuru 6zel Grin
arazisi (KOT) olarak sinflandirdmes, alternatif alan bulunmadige ve tarimsal batinlik
icerisinde yer olmadtgt belirtilmis, Bursa il toprak konuna kurulunun 22/01/2021 tarih ve
2021/01-140 say:l toplantisinda oy birligi ile uygun gorilmus ve T C Cevre ve Sehircilik
Bakanligindan 09/09/2020 tarihli Makam Olur'u ile kamu yarar: karan alinmustir.5403
sayult Toprak Konuna ve Arazi Kullanim: Kanunu’'nun 'Tarimsal potansiyeli yuksek buiyik

ovalarin belirlenmesi ve korunmast" baslklt 14 Uncl maddesinin Uglincl fikrast ve
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devaminda yer alan "Blyuk ovalarda bulunan tarim arazileri hicbir surette amac: disinda
kullandlamaz. Ancak alternatif alan bulunmamas:, kurul veya kurullarca uygun gorus

bildirilmesi sartiyla,

a) Tarimsal amacl yaptlar,

b) Bakanlk ve talebin ilgili oldugu Bakanlik¢a ortaklasa kamu yarar: karart alinmes
faaliyetler, icin tarim dist kullanimlara Bakanlik¢a izin verilebilir..." hiikmii yer almaktadir
Bu kapsamda, Makamunizca da uygun goérilmesi halinde, Bursa ili Orhangazi ilcesi,
Kerametli Mahallesi, Ilica Mevkii ve Orhangazi Ovast Buyiuk Ova Koruma Alant sinirlar:
icerisinde yer alan toplam 1,4705 hektar yiz 6lciime sahip 1198 ve 2958 parsel no'lu
arazide YPU Yap: Proje Uygulama ve Tic. A-S. tarafindan turizm alam amacl 1/5.000
Olcekli nazzm imar plan: yapdmas: icin arazinin, amacl: arazi kullanim: talebi ile ilgili
olarak, DS/ 1. Bolge Miidurligi'niin 25.04.2020 tarih ve 274036 sayult yazidarinda belirtilen
hususlara uyulmas: ve toprak konuna projesi hazwlattirdarak uygulanmas: sartiyla, 5403
sayti Kamumu 14'Unct maddesi Uguncu fikrasinin (b) bendi geregi kamu yaran kararinin
ve talep edilen amag dogrultusunda kullandmak Uzere, Bakanlk Makarnam: 28.05.2021
tarih ve E-58125898-622 03-1545528 sayult Olur'u ile alinan kamu yarart ve Bakanlik izni
ile Toprak Koruma Projesine uyulmast sarttyla talep edilen amag¢ dogrultusunda

kullantdlmast uygun gorilmusttr.” denilmektedir.
S0z konusu kurum gorusleri (Ek-6)’ yer almaktadir.

% Kamu Yaran Karan ve Toprak Koruma Projesi, Talebe iliskin konu 01.11.2019
tarih 11-25 sayili Il Toprak Koruma Kurulu giindeminde degerlendirilmistir. 1199
nolu parsel zeytinlik vasifli oldugundan kurul glindemine alinmamis olup, 1198 ve
2958 nolu parseller 5403 Sayih Kanunun 13. Maddesi kapsaminda
degerlendirilerek, oy birligi ile kabul edilmistir. 1199 nolu parsel Uzerinde zeytin
agaci bulunmamasina ragmen zeytinlik vasifli olmasi nedeniyle 3573 Sayili Kanun
kapsamindadir. S6z konusu parsel Zeytincilik Kanunu kapsaminda “zeytinlik
sahalarinin imar hudutlar: kapsame igine alitnmast halinde altyap: ve sosyal tesisler dabhil

toplam yapidasma, zeytinlik alantin  %10unu  gecemez. ..” hukmuiu ile

degerlendiriimektedir. Tarnm ve Orman Bakanh@i- Bitkisel Uretim Genel

Muaduarlugi- 16.09.2019 tarih- 2428142 sayili yazisi (Ek-7) yer almaktadir. Bu
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nedenle s6z konusu parsel kamu yararn karari kapsam disinda olup, proje
battnlugu olarak planlama alani igerisinde ve maksimum %10 emsal ile yapilasma
hakkina sahip olacaktir. 1198, 2958 parseller 5403 Sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanununun 13. Maddesi geregince Cevre ve Sehircilik Bakanliginca
09.09.2020 tarihinde Kamu Yarar Karari ahnmistir. Alinan kamu yaran karari (Ek-
8)’de yer almaktadir. Alinan kamu yarar kararina istinaden toprak koruma projesi
hazirlanmistir. Hazirlanan Toprak Koruma Projesi Bursa Valiligince onaylanmistir.

Onaylanan Toprak Koruma Projesi (Ek-9)'de yer almaktadir.

6.BOLUM-PLAN TEKLIFi

6.1.Plan Teklifinin Gerekgesi ve Amaci

BoOlge tabiat ve dogal gesitlilik agisindan oldukga zengindir. Tasinmazlar; Turkiye’nin
besinci Marmara Bolgesi'nin en biyiik goli olan iznik Géli'rne 380 m mesafede olup
golun kuzeydogu yonunde kalmaktadir. Arazi topografyas: geregi kent icin 6nemli bir
imaj 6gesi olan Iznik golunii goren bir baki noktasindadir. iznik Goli'rne yakin bir
mesafede olup kuzeyinde orman alanlari bulunmaktadir.

Parsel alaninin Keramet mahallesine yakin bir mesafede olmasi dolayisiyla boélgede
turizm faaliyetlerinin canlanmasi kirsal yerlesim acgisindan da buyidk bir 6nem

tasimaktadir.

S6z konusu alandaki turizm potansiyelini degerlendirebilmek, bolgeye canlilik getirmek
hedefi ile 207 ada, 227-229 parseller ve Orhangazi Belediyesi mulkiyetindeki 207 ada,
232 nolu parseli de kapsayan alanda * Kirsal Turizm Tesisi” yapilmak istenmektedir.
Planlama alaninin Keramet 1licasina yakin bir mesafede olmasi dolayisiyla boélge
turizminin gelisimi ve kulttrel degerlerin 6ne ¢ikarilmasi buyik bir 6nem tasimaktadir.
Bolge yerli turistlerin ragbet ettigi bir nokta olup, bdlgenin organizasyon ve tanitiminin

guclendirilmesi ile 6nemli bir turizm noktasi olma potansiyeline sahiptir.

Yapilmak istenen proje; keramet ilicasi ile entegreli olacak sekilde bélgenin peyzajl,
dogal yapisi ile uyumlu Termal Su Parki (aquapark) kurulmasi hedeflenmektedir. Su parki

tesisi icerisinde rekreatif ve dinlenme faaliyetlerine yonelik; sezlonglar, tembel nehir,
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dalga havuzu, kaydirak alanlari gibi kullanimlar yapilarak Keramet bdlgesinin her yas

grubundan insanlarin ilgisini ¢cekecek bir cazibe merkezi haline getirilmesi ve ulkeye

tanitilmasi hedeflenmistir. Ayrica Tesis icerisinde yapilmasi distunulen Organik Pazar ile

Keramet Mahallesi ve civar koylerdeki driinlerinin sergilenmesi ve kirsal kalkinmanin

saglanmasina da katki saglayacaktir.

Planlama alanini ilgilendiren yonetsel hususlar degerlendirildiginde;

7
0‘0

Planlama alani, iznik Golii Sulak Alani Tampon Bélgesi icerisinde yer aldigi igin
Tarim ve Orman Bakanligi 2. Bolge Mdudurlugi’ne s6z konusu parsellerde
yapilmasi dustntlen Kirsal Turizm Alani igin kurum gorusiune basvurulmustur.
Tarim ve Orman Bakanhgr 2. Bolge Mudurligi’'nin cevap yazisinda “Yapdan
inceleme neticesinde, s6z konusu parsellerin. 2873 sayut Milli Parklar Kanunu ve 4915
saytli Kara Avciligt Kanunu ile tanimlanan korunan alanlar igerisinde bulunmad:gi; Ancak,
04.04.2014 tarih ve 28962 say:uli Resmi Gazete' de yayimlanarak ylrurlige giren Sulak
Alanlarin Korunmas: Yonetmeligi kapsaminda Ulusal Oneme Haiz Sulak Alan olarak tescil
edilen jznik Golii Sulak Alan: tescil stnrlare igerisinde bulundugu hususlar: tespit edilmistir.
Orhangazi /I(;esi, Keramet Mahallesi, 1198, 1199 ve 2958 nolu parseller (zerinde
gerceklestirilmesi planlanan tum faaliyetler 04.04.2014 tarih ve 28962 sayui Resmi
Gazete'de yayimlanarak vyurirlige giren Sulak Atanlarin Korunmast Yonetmeligi
hiktmlerine goOre degerlendirilecektir. Bu alan icerisinde ilgili Yonetmeligin Ek-L
listesindeki faaliyetlere izin verilmemekle birlikte Ek-2 listesindeki faaliyetler ise Doga
Koruma ve Milli Parklar Genel Mudurligimuzin iznine tabidir. Bu minvalde, ekolojik
dengenin korunmasinda gerekli 6zenin gosterilmesi, mer'i mevzuat uyarinca ilgili diger
kurum/kuruluslardan gerekli izinlerin alinmast. imar Plan: Kararlarinda Sulak Alanlarm
Korunmast Yonetmeliginin hikimlerine tabii oldugu ve bu YoOnetmelik hikumlerine
uyulacaginin taahhut edilmesi, 1198, 1199 ve 2958 nolu parseller tzerinde herhangi bir
faaliyet ve/veya tesis yapdmasinin planlanmas: halinde planlama asamasinda Bdlge
Muduarlugimizden tekrar kurum gortsu alinmast sartt ile s6z konusu parsellerin Turizm
Alanina alinmasinda sakinca gortilmemektedir.” denilmekte olup goris neticesinde,

Iznik Golu Sulak Alani Yonetim Plani Plan Kararlar cercevesinde sdz konusu

alanda plan yapilmasinda bir engel gorilmemistir.
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Planlama alani, Jeotermal Kaynak Koruma Alani igerisinde yer aldigi igin soz
parsellerde yapilmasi disinulen Kirsal Turizm Alanina iliskin YIKOB ( Dogal
Kaynaklar, Ruhsat ve Kultur Varlklarr Mduaduarluga)'un kurum gorusine
basvurulmustur. YIKOB cevap yazisinda “Konuya iliskin olarak yapian incelemede,
bahse konu parsellerin, 5686 say:l Jeotermal Kaynaklar ve Dogal Mineralli Sular Kanunu
kapsaminda diizenlenmig 0050 no.lu isletme ruhsatl: saha icin yapdms ve onaylanms
ancak sz konusu ruhsat icin isletme agamasina gegilememis olmasindan dolay:, yeniden
basvuruya acik hale getirilerek 0053 no.lu isletme ruhsat: olarak diizenlenmis olan saha ile
cakstigt ve 0050 no.lu isletme ruhsat: icin onaylanan ve 0053 no.lu isletme ruhsat sahast
icin de gegerli olan Kaynak Koruma Alan: Etiit Raporunun 1. ve 2. zon swnirlart icinde
kaldigt tespit edilmigtir. Bu nedenle stz konusu ¢alismalarda, ekte gonderilen say:sal veriler
ve Kaynak Koruma Alan: Etiit Raporunun "4.6.1. Zonlara Ayirma Esaslart ve Zonlar /gin
Alinmast Gereken Tedbir ve Oneriler" baglikli béliimiinde yer alan 1. ve 2. derece koruma
alanlar: icerisinde alitnmast gereken dnlemler cercevesinde hareket edilmesi gerekmektedir.
» denilmekte olup goriste bahsedilen hususlar dikkate alinarak imar plani

hazirlanmasinda engel gorialmemektedir.

Planlama alani, Tarim Alani olmakla birlikte 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi
Kullanimi Kanunu ile 3573 Sayili Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin Asilattiriimasi
Hakkinda Kanunun Bazi Hukumlerinin Degistirilmesi ve Yururlikten Kaldinlmasi
Hakkinda Kanun kapsaminda gerekli izinlerin alinmasi ve ilgili kanunlarda
bahsedilen hususlara uyulmasi kosuluyla imar plani hazirlanmasinda sorun

bulunmamaktadir.

Bu kapsamda Il Tarm ve Orman Mudurliguniin goériisiine basvurulmustur. 1I
Tarim ve Orman Mudurlugu “Bakanlik ve talebin ilgili oldugu Bakanlik¢a ortaklasa
kamu yarart karart alinms faaliyetler, fcin tarim dist kullanimlara Bakanlkca izin
verilebilir..” hukmune istinaden 1198-2958-1199 parseller i¢cin kamu yararn karari
basvurusu yapilmistir. 1198-2958 parseller icin kamu yaran karari ahinmis fakat
1199 nolu parsel (Uzerinde zeytin agaci bulunmamasina ragmen) zeytinlik vasifli
olmasi nedeniyle kamu yarari karari disinda birakilmistir. Alinan kamu yarari karar

dogrultusunda toprak koruma projesi hazirlanmistir. Hazirlanan Toprak Koruma
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Projesi, Bursa Valiligince onaylanmistir. Il Tannm ve Orman Midirlagi'nian nihai
gorusunde 1198-2958 parseller igin “...Toprak Koruma Projesine uyulmast sarttyla
talep edilen ama¢ dogrultusunda kullandmast uygun gorulmustar.” gorusu

alinmustir.

1199 parselin  zeytinlik vasifli olmasi sebebi ile Bitkisel Uretim Genel
Mudurligl’'nin goruastune basvurulmustur. Verilen kurum goOrustinde ”..imar
hudutlar: kapsam: igine alinan zeytinlik sahanin, altyap: ve sosyal tesisler dahil izin
verilebilecek toplam yapilasma alant, imar hudutlart kapsamt icinde kalan toplam zeytinlik
alanin %10'luk kismint gegmeyecek sekilde zeytinlik arazinin fenni agidan en verimsiz olan
yerinden izin verilmesinin uygun olacag:" gorusu dogrultusunda islem tesis edilmesi
gerektigi mutalaa edilmektedir.” denilmistir. Bu nedenle 1199 parsel kamu yarari
karar kapsam disinda olup, proje butinligu olarak planlama alani igerisinde ve
maksimum %10 emsal kullanilacak sekilde dizenleme yapilmasi icin plan notu

ilavesi yapilmistir.

SOz konusu alanda onayl alt Olgekli plan mevcut degildir.  Bdlgedeki turizm
potansiyelini degerlendirebilmek, bdlgeye canhlik getirmek hedefi ile 207 ada,
227-229 parseller ve Orhangazi Belediyesi milkiyetindeki 207 ada, 232 nolu
parseli de kapsayan alanda, Orhangazi Belediyesi dnculuginde keramet ilicasi ile
entegreli olacak sekilde bdlgenin peyzaji, dogal yapisi ile uyumlu Termal Su Parki
(aquapark) kurulmasi hedefi ile Kirsal Turizm Amagch 1/5000 Olgekli Nazim Imar

Plani ve1/1000 6lgekli uygulama imar plani yapilmak istenmektedir.

Planlama alaninda Termal Su Parki (aquapark) yapilmasi hedeflenmistir. Plan
degisikligine konu parsellerden yaklasik olarak %7 oraninda Park ve Yol Alani terki
yapilacak olup alanda kentsel yerlesim amaglh bir duzenleme yapiimadigindan

diger sosyal ve teknik altyapi alanlarinin diizenlenmesine gerek duyulmamustir.

S6z konusu proje alani 207 ada 229 parsel Uzerinden kadastral yola cepheli
durumdadir. Kadastral yoldan cephe alacak sekilde, 207 ada 229 parsel icerisinde

imar yolu diizenlenmistir.
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207 ada, 227-229-232 parsellerde tasarlanan projenin yapilmasi ve Kirsal Turizm Alani
diizenlenmesi amaciyla 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plani hazirlamstir.

6.2.Plan Teklifinin Yasal Dayanagi

Bursa 1li, Orhangazi Ilgesi, Keramet Mabhallesi 207 ada, 227-229-232 parseller Iznik
GoOlUu’'nun kuzeyinde Sulak Alan ve 2. Derece Jeotermal Kaynak Koruma Alani igerisinde

yer almaktadir.

S0z konusu parsellerin Sulak Alanda kalmasi nedeniyle, 21.7.1983 tarihli ve 2863 sayili
Kaltar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununa dayanilarak hazirlanan Korunacak
Alanlarda Yapilacak Planlara Dair Yonetmelikte belirtildigi Gzere “Sulak Alanlarda”
hazirlanacak her turli plan ve plan degisikligi onaylama yetkisi Cevre ve Sehircilik

Bakanlhigi'ndadir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, 3194 sayili ‘Imar Kanunuw’, 2863 sayili ‘Kiltur ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’ dogrultusunda ve 23 Mart 2012 tarihli Resmi Gazete
28242 sayi ile yayimlanan “Korunan Alanlarda Yapilacak Planlara Dair Yénetmelik” Ikinci
Bolum ‘Genel Hukumler' bashgi altinda Madde 6 ‘Milli park ve sulak alanlar gibi

alanlarda yapilacak planlar’ belirtilen usul ve esaslara gore hazirlanmistir.

6.3.Plan Teklifinin Getirdigi Kararlar

207 ada, 232 (Eski 1199) parselin niteligi zeytinlik olmasina ragmen s6z konusu tasinmaz
tzerinde dikili zeytin agaci bulunmamaktadir. 207 ada, 227-229 (Eski 2958-1198)
parsellerle ilgili olarak; oneri plan kararlarn tanm alanlarina zarar vermemekte, aksine
kirsal turizmi desteklemektedir. Imar plani teklifi igin tarim disi kullanilabilecek, yakin
cevrede kirsal turizm alani yapilabilecek en yuksek potansiyele sahip olmasindan 207
ada, 227-229-232 parsellerde Turizm Alani (Kirsal) diizenleme hedefi ile 1/25000 Olgekli
iznik Golu Nazim Imar Plani Degisikligi, 1/5000 Olgekli Nazim imar Plari ve 1/1000

Olgekli Uygulama imar plani hazirlanmistir.
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Hazirlanan 1/25000 Olcekli iznik Géli Nazim Imar Planinda, toplam 19374,73 m?

buyukligundeki parsel alaninin; tamami Turizm Alani (Kirsal) olarak diizenlenmistir.

Hazirlanan 1/5000 Olcekli Nazim imar Planinda, toplam 19374,73 m? bilyiikltigundeki
parsel alaninin: 18046,00 m?si Turizm Alani (Kirsal), 1000 m?si Park Alani, 328,73 m?si

ise yol alani olarak diizenlemis ve plan notlari eklenmistir.

Hazirlanan 1/1000 Olcekli Uygulama imar Planinda; 19374,73 m? biyikltgundeki
planlama alani kadastral yoldan cephe alacak sekilde, 207 ada 229 parsel icerisinde
328,73 m”si imar yolu olarak diizenlenmis, imar hatti parsel hatlarindan gecirilerek
18046,00 m®si Ekoturizm / Kirsal Turizm Tesis Alani, 1000 m?si ise Park Alani

duzenlemistir.

DSI 1. Bolge Midiirliigii‘niin 25.04.2019 tarih 271036 sayili kurum gorusiinde “Séz konusu
parseller Keramet Pompaj Sulama Sahasinda oldugu ve 2958 (yeni 207 ada 227 parsel) numaralt
parselin dogusundan Keramet Sulamasina su saglayan ve topragin yaklasikk 1 metre altindan
gecen cebri (celik) boru hatt: oldugu tespit edilmistir. Zaman fgerisinde séz konusu boru hattt igin
bakim onarim ihtiyac: olabileceginden 2958 numaral: parsel sinirindan itibaren batiya dogru 10
metre mesafe bwrakimas: gerekmektedir.” belirtilen husus dikkate alinarak s6z konusu

parselin dogusundan gegen cebri (¢elik) boru hattina yakin kisimdan, parselden batiya

dogru 10 m gekme mesafesi birakilmistir.

207 ada 232 ( Eski 1199) parsel zeytinlik vasifli olmasi nedeniyle 3573 Sayili Kanun
kapsamindadir. S6z konusu parsel Zeytincilik Kanunu kapsaminda “zeytinlik sahalarinin
imar hudutlar: kapsamt icine alinmast halinde altyap:t ve sosyal tesisler dahil toplam
yapitlasma, zeytinlik alaninin %10'unu gecemez. ...” hukmu dikkate alinarak hazirlanan
Kirsal Turizm Alani igin yapilasma kosullari; 207 ada 232 ( Eski 1199) parsel i¢in E= 0.10
Yencok= 6.50 m, 207 ada 227-229 ( Eski 2958-1198) parseller icin yapilasma kosullari ise
E= 0.20 Yengok= 6.50 m olarak duzenlenmis ve plan notlarina “Kwrsal Turizm olarak
diuzenlenen alanda yapiasma kosullari; 207 ada, 232 parsel i¢in E= 0.10 Yencok= 6.50 m,
207 ada, 227-229 parseller i¢in ise E= 0.20 Yengok= 6.50 m dir. 207 ada 232 parselin

zeytinlik vasft korunacaktir.” seklinde plan notu ilavesi yapilmistir.
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207 ada 232 parsel tapu kaydinda zeytinlik niteliginde oldugu igin hazirlanan 1/1000
olcekli uygulama Imar planinda, parsel sinirt A (3573 Sayili Kanuna Tabi Alan) lejantina
alinarak plan notlarina “/mar planina konu parsellerin tevhit edilmesi durumunda, imar
plant Uzerinde stnerlare belirtilen A lejantle alanda; 3573 Saydt Kanunun 20. Maddesinde
belirtildigi tzere “...... kesin zaruret gorulmeyen zeytin agact kesilemez ve sokilemez”
hikmu dogrultusunda E=0,10 yapiasma kosulu (207 ada 237 parselin 4.644,52 m? olan
tapu alant Uzerinden hesaplanacaktir) zeytin agagclar: kesilmeden uygulanacaktr.”

seklinde plan notu ilavesi yapiimistir.

TUER PLANLAMA
52/ 72



BURSA iLi, ORHANGAZ/ iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE iLiSKiN TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI &1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA iMAR PLANI

6.4.Meri Imar Planlar ile Oneri imar Plan Karsilastiriimasi

6.4.1.Mevcut 1/25000 Olcekli imar Plant ve Teklif Planun Karstlastirdimast

ONAYLI iZNiK GOLU 1/25000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI ONERI iZNiK GOLU 1/25000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI DEGISIiKLIGi

Harita 16: Mevcut 1/25000 Olgekli Nazim imar Plans Durumu fle Oneri Planin Karsilastiriimasi
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BURSA iLi, ORHANGAZ/ iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE iLisKiN TUR/ZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZNiK GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI &1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA iMAR PLANI

6.4.2.Mevcut 1/5000 Olcekli imar Plant ve Teklif Planin Karstlastirdmast

207 ADA, 227-229-232 PARSELLER MEVCUT 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DURUMU _
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Harita 17: Mevcut 1/5000 Olgekli Nazim /mar Plant Durumu fle Oneri Planin Karstlastiridmasi
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BURSA iLi, ORHANGAZ/ iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE iLisKiN TUR/ZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZNiK GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI &1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA iMAR PLANI

6.4.3. Mevcut 1/1000 Olcekli imar Plant ve Teklif Planin Karstlastirdlmast

207 ADA, 227-229-232 PARSELLER MEVCUT 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR DURU*A 207 ADA 227-229-232 PARSELLER ONERI 1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLAN
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BURSA ILi, ORHANGAZI ILGESI, KERAMET MAHALLESI,
207 ADA, 227-229-232 PARSELLERE ILISKIN
KIRSAL TURIZM ALANI AMAGLI
1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
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Harita 18: Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama /mar Plant Durumu /le Oneri Planin Karsilastirdmast
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

6.5.Mevcut Plan Olmasi Halinde Karsilastinlmali Arazi Kullamim Tablosu
J 1/25000 Olgekli Arazi Kullanim Tablosu Tablo 1’de Plani hazirlanan, 207 ada,
227-229-232 parsellere ait 6neri 1/25000 Olgekli Nazim imar plani degisikliginde alan
kullanim tablosu g6sterilmistir. S6z konusu alanin mevcut durumda Zeytinlik Alani

yapilan plan degisikligi ile Turizm Alani( Kirsal) olarak diizenlenmistir.

MEVCUT PLAN ONERI PLAN
ALAN(M2) | ORAN(%) | ALAN(M2) | ORAN(%)

KULLANIM FONKSIYONU

ZEYTINLIK ALANI 19374,73 100,00% 0,00 0,00%
TURIZM ALANI (KIRSAL) 0,00 0,00% 19374,73 100,00%
TOPLAM PARSEL ALANI 19374,73 0,00% 19374,73 100,00%

Tablo 1: 207 ada, 227-229-232 parseller Oneri 1/25000 Olgekli Nazim /imar Plan: ve

Mevcut Durum Alan Kullanimt
o 1/5000 Olgekli Arazi Kullanim Tablosu Tablo 1'de Plani hazirlanan, 207 ada,
227-229-232 parsellere ait 6neri 1/5000 Olgekli Nazim imar plani alan kullamm
tablosu gosterilmistir. S6z konusu alanin mevcut durumda Meri 1/5000 Olgekli Nazim

Imar plani olmadigi icin alan kullanim tablosuna eklenmemistir.

MEVCUT PLAN ONERI PLAN
ALAN(M2) | ORAN(%) | ALAN(M2) | ORAN(%)

KULLANIM FONKSIYONU

PLANSIZ ALAN 19374,73 100,00% 0,00 0,00%
TURIZM ALANI (KIRSAL) 0,00 0,00% 18046,00 93,14%
PARK ALANI 0,00 0,00% 1000,00 5,16%

YOL ALANI 0,00 0,00% 328,73 1,70%

TOPLAM PARSEL ALANI 19374,73 0,00% 19374,73 100,00%

Tablo 2: 207 ada, 227-229-232 parseller Oneri 1/5000 Olgekli Nazim /mar Plan: ve

Mevcut Durum Alan Kullanimt

1/1000 Olgekli Arazi Kullanim Tablosu Plani hazirlanan, 207 ada, 227-229-232
parsellere ait oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani alan kullamim tablosu
gosterilmistir. S6z konusu alanin mevcut durumda Meri 1/1000 Olgekli Uygulama

Imar plani olmadigi icin alan kullanim tablosuna eklenmemistir.
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,

1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

_ MEVCUT PLAN ONERI PLAN
KULLANIM FONKSIYONU

ALAN(M2) | ORAN(%) | ALAN(M2) | ORAN(%)

PLANSIZ ALAN 19374,73 | 100,00% | 0,00 0,00%
EKOTURIZM / KIRSAL TURIZM TESIS | 0.00% | 18046.00 | 93.14%

ALANI

PARK ALANI 0,00 0,00% | 1000,00 | 5,16%

YOL ALANI 0,00 0,00% | 328,73 | 1,70%

TOPLAM PARSEL ALANI 19374,73 | 0,00% | 19374,73 | 100,00%

Tablo 3: 207 ada, 227-229-232 parseller Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama /imar Plan: ve

Mevcut Durum Alan Kullanim

6.6.Plan Huktmleri

1. 634 Sayih “Turizm Tesvik Kanunu” ve “Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve
Niteliklerine iliskin Yonetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir.

2. Turistik Tesislerde renk, ¢ati kaplamasi, cephe doluluk ve bosluk oranlar ve bina birim
Olculerinde cevre karakteristiklerine uyularak tarihi ve kultirel kimlik korunacaktir.

3. 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani ve Mimari Proje asamasinda topografya ve dogal
bitki 6rtistine uygun ¢bzumler getirilecektir.

4. Kirsal Turizm Alani olarak dizenlenen alanda yapilasma kosullar; 207 ada 232 parsel
icin E= 0.10 Yengok= 6.50 m, 207 ada 227-229 parseller i¢in ise E= 0.20 Yencok= 6.50
m dir. 207 ada 232 parselin zeytinlik vasfi korunacaktir.

5. Imar planina konu parsellerin tevhit edilmesi durumunda, imar plani izerinde sinirlari
belirtilen A lejantli alanda; 3573 Sayili Kanunun 20. Maddesinde belirtildigi Gzere “......
kesin zaruret gortulmeyen zeytin agact kesilemez ve sdkilemez” hukmu dogrultusunda
E=0,10 yapilasma kosulu (207 ada 237 parselin 4.644,52 m?2 olan tapu alani tizerinden
hesaplanacaktir) zeytin agaclari kesilmeden uygulanacaktir.

6. (Kirsal) Turizm Alani igerisinde; Restoran, Konaklama Birimleri, Kby Market, Firin,
Hizmet Binasi, Sosyal Tesis, Spor Alanlari, Depo, Havuz, Termal Havuzlar, Su Oyun
Parki, Rehabilitasyon Birimleri, Bahge ( Kimes, Ahir vb), Fosseptik vb birimler yer

alabilir.
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

7. Bursa Il Tanm ve Orman Mudurlagi'nin 16.07.2021 tarih, 2088479 sayili kurum
gorusu ekinde yer alan Toprak Koruma Projesine uyulacaktir.

8. Bursa Kultur ve Turizm Mudurligd’'nin 13.02.2019 tarih, 131268 sayil yazi ekinde yer
alan rapordaki hususlara uyulacaktir.

9. Tanm ve Orman Bakanhgi 2. Bolge Mudurlugu’'nin 05.02.2019 tarih, 408557 sayih
yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

10. Iznik Goli Sulak Alani Yonetim Plani Kararlarinin ve Sulak Alanlarin Korunmasi
Yonetmeligi hukidmlerine uyulacaktir.

11. Uludag Elektrik Dagitim A.S. ‘nin 22.01.2019 tarih, 2530 sayili yazisinda belirtilen
hususlara uyulacaktir.

12. YIKOB (Dogal Kaynaklar, Ruhsat ve Kiltir Varliklarn MudurlGgi‘nin 29.12.2021
tarih, 44010 sayili yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

13. Bursa Su ve Kanalizasyon Idaresi Genel Midurligi'nin 31.01.2019 tarih, 2028 sayili
yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

14. DSI 1. Bélge Mudurlugunin 25.04.2019 tarih 271036 sayili yazisinda belirtilen
hususlara uyulacaktir.

15. Su Yonetimi Genel Mudurligi'nun 28.10.2021 tarih, 3135107 sayili yazisinda
belirtilen hususlara uyulacaktir.

16. Cevre ve Sehircilik Bakanhgr Mekansal Planlama Genel Mudurlugiu’'nce 14.09.2018
tarihinde onaylanan Imar Planina Esas Jeolojik- Jeoteknik Etiid Raporu Hilkimlerine

uyulacaktir.

TUER PLANLAMA
58772



BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

7.EKLER

» EK-1.:

e ONAYLI BURSA 2020 YILI 1/100.000 OLCEKLI CEVRE
DUZENI PLANI ORNEGI

e PLAN LEJANTI

e PLAN HUKUMLERI

TUER PLANLAMA
59/ 72



BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

> EK-2:

e UST YAZI

e ONAYLI 1/25000 OLCEKLI IZNIK GOLU
NAZIM IMAR PLANI ORNEGI

e PLAN LEJANTI

e PLAN HUKUMLERI
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

» EK-3:

e JEOLOQJIK ETUT RAPORU ORNEGI

TUER PLANLAMA
61/ 72



BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

> EK-4.

e MAHALLE MUHTARI VE IHTIYAR HEYETININ
1199 PARSEL ICIN BEYANI
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,

1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI
L]

» EK-5:

e KADASTRO BILGI PAFTASI

e TAPU KAYIT ORNEKLERI

e APLIKASYON KROKiSI

e IMZA SIRKUSU
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

» EK-6:

e KURUM GORUSLERI

TUER PLANLAMA
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

» EK-7:

e TARIM VE ORMAN BAKANLIGI
BITKISEL URETIM GENEL MUDURLUGU GORUSU
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

> EK-8:

e KAMU YARARI KARARI

TUER PLANLAMA
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

» EK-9:

e TOPRAK KORUMA PROJESI

TUER PLANLAMA
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

» EK-10:

e ALANLARA ILISKIN PEYZAJ MIMARI RAPORU

e DIPLOMA ORNEGI
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

»EK-11:

e ALANA ILISKIN HARITA MUHENDISI RAPORU

e DIPLOMA ORNEGI
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

»EK-12:

e ALANA ILISKIN HUKUKI ISLEM OLMADIGI BELGESI
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

» EK-13:

MUELIF BELGELERT;
e SOZLESME
0 YPU YAPI - TUER SOZLESME
0 TUER - TURGUT YALKI SOZLESME
e TURGUT YALKI IMZA SIRKUSU
e BURO TESCIL BELGESI
e SICIL DURUM BELGESI
e PLAN MUELLIFI YETERLILIK BELGESI
e SEHIR PLANCISININ ASGARI %51 HISSESINI GOSTERIR
BELGE
e CALISMA EKIBINE AIT BELGELER
(DIPLOMALAR)
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BURSA L/, ORHANGAZI iLGES/, KERAMET MAHALLES/, 207 ADA, 227-229-232 (ESK/ 2958-1198-1199) PARSELLERE JLiSKIN
TURIZM ALANI (KIRSAL) AMAGLI 1/25000 OLGEKL/ iZN/K GOLU NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI,
1/5000 OLGEKL/ NAZIM iMAR PLANI & 1/1000 OLGEKL/ UYGULAMA /MAR PLANI

» EK-14:

e ONERI 1/25000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
DEGISIKLIGI PAFTASI

e ONERI 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI PAFTASI

e ONERI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
PAFTASI
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