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GEREKCE

Tiirkiye Cumhuriyeti Anayasasi’nda devletin temel gorevlerinden birinin konut ve barmma
ithtiyacin karsilamak oldugu belirtilmektedir. Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanligi Strateji
ve Biitce Bagkanligi tarafindan hazirlanan 11. Kalkinma Plan1 kapsaminda dar gelirliler basta
olmak iizere, herkesin yeterli, yasanabilir, giivenli, ekonomik ve temel altyap: hizmetleri gibi
ana unsurlar1 barindiran konuta erisiminin saglanmasi amaclanmaktadir. Devlet politikasi
baglaminda iilke genelinde dar gelirli vatandaslarin konut edinebilmesi adina
Cumhurbaskanligi himayesinde, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin
koordinasyonu ile Hazine ve Maliye Bakanligi’nca yapilacak desteklerle Toplu Konut idaresi

Baskanligi tarafindan ¢aligmalar yapilmaktadir.

Planlama alani1 Bursa ili, Kestel il¢esi, Seymen Mahallesi sinirlari i¢erisinde bulunan 332, 333,
379, 386, 388, 389, 950, 1289, 1302, 1303, 1304 numarali parseller ve bir kisim tescil disi
alandan olusan yaklasik 20,42 ha biiytikliigiindeki alandir. Alan sinir1 igerisindeki parsellerin

miilkiyeti Toplu Konut Idaresi (TOKI), Maliye Hazinesi ve sahis miilkiyetine aittir.

Planlama alan1 konumu itibari ile gelismekte olan bir bolge icerisindedir. Seymen Mahallesi
siirlari igerisinde bulunan planlama alani giineyde Yenisehir Sokak’tan cephe almaktadir.
Yenisehir Sokak gilineyde Kestel Bilecik Yolu’na baglanti saglamakta olup bu aks ile Bilecik’e
ulasim saglanmaktadir. Kestel — Bilecik Yolu ile batida Bursa Cevreyolu’na baglanti
saglanmaktadir. Planlama alaninin Sehirleraras1 Otoyol, Universite, Organize Sanayi Bolgesi

gibi alanlara yakinligi, alanin gelismeye yonelik potansiyellerini ortaya koymaktadir.
Planlama alan1 meri imar planlar1 kapsaminda;

> 19.11.1998 t.t.’li “Bursa 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani” icerinde “Diger Tarim
Alanlar” ve “Kirsal Yerlesim Alan1” hakim fonksiyonunda kalmaktadir. Projeksiyon
tarthi 2023 yili olan plan meriyette olmakla birlikte, Cevre Diizeni Plan1 revizyon
calismalar1 yiiriitiilmektedir. Ayrica 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’na gore
planlama alan1 igerisinde “Oneri Demiryolu” hatt: gegmektedir.

> “1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plani” *nda kismen “Plansiz Alan”, kismen de “16.11.2017
t.t. 3361 sayih Seymen Mabhallesi (Kestel) Nazzim Imar Plam” sinirlari igerisinde
kalmaktadir. 16.11.2017 t.t. 3361 sayili Seymen Mahallesi (Kestel) Nazim Imar Plani
icerisinde kalan planlama alani ise; kismen “Park alam1”, kismen “Kiiltiirel Tesis Alan1”,

kismen “Teknik Altyapr Alam”, kismen de “Yol Alan1” fonksiyonlarinda kalmaktadir.
5




BURSA iLI, KESTEL iLCESI, SEYMEN MAHALLESI 332, 333, 379, 386, 388, 389, 950, 1289, 1302, 1303, 1304
NUMARALI PARSELLER VE BIR KISIM TESCIL DISI ALANA ILiSKiN 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI
VE DEGISIKLIGi - PLAN ACIKLAMA RAPORU

> “1/1000 Olcekli Seymen Mahallesi (Kestel) Uygulama Imar Plani” Kestel Belediye
Meclisi tarafindan 02.10.2017 tarih ve 139 sayili karar1 ile uygun bulmus, Bursa Biiyiiksehir
Belediye Meclisi tarafindan 16.11.2017 tarihli ve 3335 sayili karar1 ile onaylanmustir.
“1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani” igerisinde kismen “Plansiz Alan”, kismen de
“Seymen Mabhallesi (Kestel) Uygulama imar Plam” smirlari igerisinde kalmaktadur.
1/1000 Olcekli Seymen Mahallesi (Kestel) Uygulama Imar Plani1 igerisinde kalan planlama
alani ise; kismen “Park Alam”, kismen “Kiiltiirel Tesis Alam”, kismen “Teknik Altyapi

Alam”, kismen “Yol Alam” fonksiyonlarinda kalmaktadir.

Planlama alaninin mevcut durumu, ¢evre yapilasma kosullari, boélgenin gelisme egilimleri ve
gereksinimleri goz Oniinde bulundurularak degerlendirildiginde alan; yerlesim alanlar ile
dogrudan baglantili, ana ulagim akslarina yakin ve merkezlere erisimin kolay saglandig bir
konumda yer almaktadir. Buna karsin planlama alaninin kismen plansiz kalmasi yerlesim

alanlar icerisinde atil ve niteliksiz bir alana doniisme riski tagimaktadir.

Bu kapsamda planlama alanina iligkin yapilacak olan plan ¢alismasi ile amag; diizensiz ve
plansiz gelisimin Oniline gecerek afete karsi direncli, gelismekte olan bdlgenin ihtiyaglarina
cevap veren, kentin dinamikleri ile uyumlu, islevsel, nitelikli konut alanlarina doniisiimiine

firsat vermektir. Bu dogrultuda, Toplu Konut idaresi Baskanhigi tarafindan 250 Bin Sosyal

Konut Projesi kapsaminda alanda deprem riskine kars1 dayanikli, yasam standartlar1 yiiksek,

saglikli kent dokusunun olusturulmasi amaciyla imar planlart hazirlanmistir.
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1. PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE ILiSKIiN GENEL BILGILER
1.1. KONUM

Planlama alani, Tirkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi’nde, Bursa ili, Kestel ilgesi
siirlart igerisinde bulunmaktadir. Kestel, Tiirkiye’nin 4. biiyiikk kenti olan ve Marmara
Denizi’nin gilineydogu ucunda, Uludag’in kuzeybati eteklerinde yer alan Bursa ilinin
ilgelerinden biridir. Kestel Ilgesinin dogusu Yenisehir ve Inegél, batis1 Yildirim, giineyi kismen
Osmangazi ve Keles, kuzeyi ise Giirsu ve Gemlik ilgeleri ile ¢evrili olup, toplam yiizélgiimii
423 km?*’dir. Bursa ilinin batistnda konumlanan Kestel ilcesi 17 il¢e arasinda niifus bakimindan

11. biiyiik ilgesidir.

Planlama alani, Kestel ilgesi, Seymen Mabhallesi’nin dogusunda bulunmakta olup yaklasik
20,42 ha biytkliginde bir alan1 kapsamaktadir. Seymen Mahallesi, ilgenin kuzeydogu

smirinda yer almakta olup kuzeyde Golciik Mabhallesi, giineyde ise Erdogan ve Soguksu

Mabhalleleri ile sinirlidir.

' Karacabey

Balikesir

Bilecik

YILDIRIM

Kiitahya

Sekil 1 Planlama Alaminin Bursa ili ve Kestel Ilcesi Icerisindeki Konumu

1.2. ULASIM VE CEVRE ILISKILERI

Planlama alaninin yer aldigi Kestel ilgesi ve yakin cevresi birlikte degerlendirildiginde,
bolgenin ulagim sisteminin agirlikli olarak karayolu kismen de rayli sistem iizerine kurulu
oldugu goriilmektedir. Kestel Ilgesi smirlar1 icerisinde bulunan planlama alaninin giineyinde
Kestel ve Yenisehir’i birbirine baglayan Kestel — Yenisehir Yolu yer almaktadir. Kestel —

Bilecik Yolu batida Bursa Cevreyolu ile birlesmektedir ve Bursa Cevre Yolu iizerinden
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Izmir’e ulasiimaktadir. Bursa Cevre Yolu’na baglanti saglayan Ankara Caddesi ile de Kestel

Ilce Merkezine ulasim saglanmaktadir.

Kestel ilgesi, son yillarda yapilan toplu tasima ve demiryollar1 yatirimlart kapsaminda rayl
sistem hatlar1 iizerinde yer almaktadir. Alanin sehir i¢i rayl sistemlerle entegrasyonu Kestel
ilge merkezinde, Bursa'nin merkez ilge ve semtlerini ¢ogu noktada dogu-bat1 dogrultusunda
birbirine baglayan “BursaRay Metro Hatti — Kestel Durag” ile saglanmaktadir. Bu ulagim
hatt1 Kestel ilgesinden baslaylp Uludag Universitesi’ne kadar uzanan bir giizergahta seyir
gosterdigi i¢in ilge ve il merkezi arasinda bir¢ok lokasyonu birbirine baglayici bir 6zellik

gostermektedir. Bu durum ilge ve kent i¢i ulagimini ve trafigini 6nemli 6l¢lide rahatlatmistir.

Bununla birlikte 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani kararlar1 kapsaminda planlama alaninin
yakin gevresinden Oneri Demiryolu Hatti gegmektedir. Oneri demiryolu hatt: T.C. Ulastirma
ve Altyap:r Bakanligi’nca yapilmakta olup proje bitiminde Osmaneli — Yenisehir — Bursa —
Balikesir hattin1 Hizli Tren araciligi ile birbirine baglayacaktir. Bu hatta dair altyap1 ¢aligsmalari
halen devam etmekte olup calismalar bittiginde alanin Ankara — Istanbul YHT Hatti’na
entegrasyonu saglanacaktir. Bu kapsamda planlama alanina en yakin uzakliktaki durak

Yenisehir Havalimani duragi olup, planlama alaninin bu duraga uzakligi 17.6 km ve 17 dk’dur.

BiLECIK|
%

ONERi DEMIRYQLU™
HATTI

P:WA- ﬁnm%ug
2\

HAVALIMANI

ANKARA
YOLU CD.

iNEGOL -
YENISEHIR YOLU

BURSARAY
METRO HATTI

KESTEL

BURSA -
ESKISEHIR YOLU

ESKISEHIR

Sekil 2 Planlama Alani Ulasim Iliskileri (Ust Olcek)

Planlama alani giineyde Yenisehir Sokak’tan cephe almaktadir. Yenisehir Sokak gilineyde
Kestel Bilecik Yolu’na baglanti saglamakta olup bu aks ile Bilecik’e ulasim saglanmaktadir.

Kestel — Bilecik Yolu ile batida Bursa Cevreyolu’na baglanti saglanmaktadir.
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BILECIK

KESTEL - BiLECiK
YOLU B

YENiSEHIR SOKAK

BURSA -
ESKISEHIR YOLU

BURSA -
ESKISEHIR YOLU

L|£$|(is|zHiR

Sekil 3 Planlama Alan: Ulasim Iliskileri (Alt Olgek)

Planlama alanit konumu itibari ile ana ulasim giizergahlarina yakin bir konum {izerinde yer

almaktadir. Bu dogrultuda ana ulasim akslarinin {izerinde bulunan planlama alana;

+ Kestel llce Merkezi’ne 17.9 km,

* Bursa Yenisehir Havalimani’na 17.6 km,

* Bursa Kent Merkezi’ne 28.2 km,

+ Inegdl Ilge Merkezi'ne 24.5 km,

* BursaRay Metro Hatt1 Kestel Duragi’na 17.6 km uzakliktadir.

PLANLAMA . o KESTEL-
ONERi DEMiRYOLU™ —m:ﬁr VE":&:"J'“ULU\

HATTI

amanasasnsiy e P
P grenpnannsane==,
________________ " iINEGOL -
_____________ . YENISEHIR YOLU
\\
V. 2 £ \\
BURSARAY NS
" METRO HATTI “Za
= \\ 'f'

BURSA -
ESKISEHIR YOLU

ESKIiSEHIR

Sekil 4 Planlama Alani Cevre Iliskileri
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1.3. TARIHSEL GELISIM

Bursa bélgesi, MO 4. yiizyilda Bitinya Devleti kurulana dek, ¢esitli kolonilerin ve iilkelerin
egemenligine girmistir. Unlii tarih¢i Herodot’a gére, o tarihte Bursa ve civarinda var olan tek
kent, MO 12. yiizy1lda kurulan Cius olmustur (Gemlik). Apamea (Mudanya) kentinin ise MO
10. yiizyilda kuruldugu sanilmaktadir. Uluabat Goli'niin {izerinde bir adada bulunan

Apollonia’nin da (Gélyazi), MO 6. yiizyildan énce kuruldugu sanilmaktadir.

Osmanli Donemi’nde Bursa, 1307 yilinda Osman Bey tarafindan kusatilmig, uzun siiren
kusatmadan sonra 6 Nisan 1326'da Osman Bey'in oglu Orhan Bey tarafindan alinmistir. 1335

yilinda bagkent Bursa'ya tasinmis ve kentte biiyiik imar hareketleri yasanmustir.

Gilintimiizde dogal giizellikleri ile yetinmeyip sanayi ve teknolojisini diinyanin ileri tilkeleri ile
esit diizeye yiikselten sanayi ve ticaret merkezi olan Bursa, li¢c milyonu gegen niifusuyla
Tiirkiye’nin 4. Biiyiik kenti konumundadir. Diinyaca iinlii ipegi, havlusu, tekstili, Iznik Cinisi,
Roma—Bizans ve Osmanli doneminin essiz eserleri, kiiltiir turizm potansiyeli ile Tiirkiye’nin en

onemli turizm kentlerinden biridir.

Kurulusu ile ilgili net bir bilgiye sahip olunmayan Kestel ilgesi M.O. 300°lii y1llarda bugiinkii
Yunanistan’dan gelen Megaralilar tarafindan kuruldugu tahmin edilmektedir. Kisa siire
icerisinde Makedon ve Birithynialarin saldirilarina maruz kalan yérenin korunmasi amaci ile
Megara Krali Bizantion tarafindan M.O. 269 yilinda Roma Imparatorlugu’ndan yardim
isteginde bulunulmus ve bu dénemden itibaren bdlge Roma Imparatorlugu egemenligi altina
girmistir. Kentin ismi Dogu Roma Imparatorlugu déneminde yapildigi sanilan Latince’de
“Kalecik” anlamina gelen “Castel” kelimesinden gelmektedir. On Asya’dan gelebilecek olasi
akinlara kars1 koyabilmek i¢in inga edilen tarihi Kestel Kalesi, Bizans doneminde daha da
gliclendirilerek dogudan gelecek Tiirk akinlarina karsi Bursa’y1 korumada oncii kuvvet yapisi
olarak kullanilmistir. Osmanli Imparatorlugunun kurucusu Osman Bey zamaninda Yenisehir
Bursa arasinda yasanan Dimboz Muharebesi’nin ardindan 1306 yilinda Osmanlilarin eline
gecen “Castel” zamanla Kestel ismini almistir. Bir sinir kalesi olmaktan ¢ikartilip yerlesim
merkezi olarak kullanimina baglanmasi ise Vani Mehmet Efendi tarafindan gergeklestirilmistir.
O cagda Kestel Serme, Barakfakih, Giirsu, Vakif, isabey topraklarin1 da icine alan bir ¢iftlik
konumunda iken Mehmet Vani Efendi tarafindan Kestel’e imaret, firin, medrese, kervansaray,
cami, degirmen ve hamam gibi yapilari insa ettirilerek yerlesim merkezi olarak hayata gegmesi

saglamistir. Bugiin bu yapilardan sadece Merkez Camii ve Hamam ayakta durmaktadir.
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1877-78 Osmanli Rus Savasi sonrasinda 40 evin bulundugu bir yerlesim merkezi olan Kestel’e
Bulgaristan’in Sumnu, Tirnova, Kizanlik, Cirpan Kdylerinden gé¢menler getirilmis sonraki
yillarda da gbgler devam etmistir. 1908 yilinda Bulgaristan’in Filibe bdlgesindeki Kirgima ve
Ustina Kdylerinden 14 hane, 1913’te 106 hane gelerek Kestel’e yerlesmistir. 1919-1945 yillart
arasinda Yunanistan, Bulgaristan, Gelibolu, Bilecik, Tunceli, Elazig, Erzurum, Erzincan,
Bayburt bolgelerinden gelen goclerle hizla biiyliyen Kestel, 1938’de merkez bucak, 1960°ta
belde ve 9 Mayis 1990 yilinda ilge statiisiine kavusmustur. Giinliimiizde ilgeye bagli 7 mahalle,
28 koy muhtarlig1 olarak toplam 35 idari birime sahip olan Kestel, tarim il¢esi olmas1 yaninda

giderek onemli bir sanayi bolgesi hiiviyetini kazanmaktadir.

Eski adi Sekban olarak anilan Seymen Mabhallesi, 1911 yilindan beri ayni1 adi1 tagimaktadir.
Yerlesimi kuranlar 1877 yilinda Bulgaristan Eski Cuma Deliorman Bolgesi’nden gelmislerdir,
bolgede daha 6nceleri Bizans yerlesim birimleri olugsmustur. Mahalle, daha 6nceleri Yenisehir
ilcesine bagliyken, 3 Haziran 1953'te Bursa merkez ilgeye baglanmis, Kestel ilgesinin

kurulmasinin ardindan da Kestel’e baglanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN ANALIZLER

2.1. SOSYO-EKONOMIK YAPI ANALIZLERI

2.1.1. Niifus Yapis1

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2024 y1li Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) verilerine gore iilke, il ve il¢e niifusunun yillara gore degisimi incelenmistir.
2024 yil1 itibari ile Bursa ilinin niifusu 3.238.618 kisidir. Bursa Ili niifusu, Tiirkiye’deki illerin
niifus biiyiikliigii agisindan Istanbul, Ankara ve Izmir’den sonra 4. Sirada yer almakta olup

Tiirkiye niifusunun %3,7’sini olusturmaktadir.

Bursa ili icerisinde yer alan Kestel il¢esinin niifusu ise 76.659 kisi ile il sinirlar1 igerisinde
niifusu en yiiksek olan 11. ilge konumundadir. Bursa’nin 2013-2024 yillar1 arasindaki niifus

degisimi incelendiginde, niifusun artma egiliminde oldugu goriilmektedir.
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Tablo 1 Tiirkiye, Bursa Ili, Kestel Iicesi ve Seymen Mahallesi 2013-2024 Yillarina Ait Niifus Verileri

YIL SEYMEN MAH. KESTEL BURSA TURKIYE
2024 327 76.659 3.238.618 85.664.944
2023 364 75.954 3.214.571 85.372.377
2022 277 74.109 3.194.720 85.279.553
2021 272 72.439 3.147.818 84.680.273
2020 277 70.865 3.101.833 83.614.362
2019 276 68.204 3.056.125 83.154.997
2018 310 65.256 2.994.521 82.003.882
2017 248 60.720 2.936.803 80.810.525
2016 227 57.818 2.901.396 79.814.871
2015 239 54.959 2.842.547 78.741.053
2014 256 52.938 2.787.539 77.695.904
2013 256 51.872 2.740.970 76.667.864

Bursa 1li Kestel ilgesi incelendiginde niifusun en yogun oldugu mahalleler Vanimehmet,

Ahmetvefikpasa, Yeni ve Kale Mahalleleridir. Vanimehmet Mahallesi 21.365 kisilik niifus ile

en fazla niifusa sahip mahalle iken G6lbas1t Mahallesi 59 kisilik niifus ile en az niifusa sahip

mabhalledir. Planlama alaninin bulundugu Seymen Mahallesi niifusu ise gliniimiizde 327 kisidir.

2013-2024 yillar1 arasinda mahalle niifusunun dengeli bir seviyede kaldigi, niifusun bazi

donemler artarken bazi donemler de azaldig1 goriilmektedir.

2.1.2. Niifus Artis Hiz1

Bursa ilinin niifus artis hizinin en yiiksek oldugu zaman 2016 yilidir. Sonraki donemde niifus

artis hiz1 azalmis, degisen siirecte yakin seviyelerde degisim gdstermistir. Son olarak 2022-

2023 yillar1 arasinda belirgin bir diisiis yasandigi, 2023-2024 arasinda ise niifus artis hizinin

yeniden artmaya basladig1 goriilmektedir.
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Grafik 1 Bursa Ili Niifus Artis Hizi
2.1.3. Niifus Yogunlugu
TUIK 2024 verilerine gore Tiirkiye nin niifus yogunlugu km? basina 109°dir. Bursa ilinin niifus
yogunlugu km? bagina 302 kisi olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bursa’nin niifus yogunlugunun

Tiirkiye ortalamasinin iistiinde oldugu goriilmektedir. Kestel ilgesinin niifus yogunlugu ise km?

basina 192 kisi oldugu goriilmektedir.

Tablo 2 Tiirkiye, Bursa Ili, Kestel Iicesi Niifus Yogunluklar:

TURKIYE BURSA KESTEL

109 302 192

2.14. Cinsiyet-Yas Dagilimi

2024 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore Tiirkiye’de yasayan niifusun
yaris1 erkeklerden yaris1 kadinlardan olusmaktadir. 2024 yili itibari ile Tiirkiye’deki erkek
niifus 42.853.110 kisi, kadin niifus ise 42.811.834 kisidir. Bursa’da yasayan niifusun cinsiyet
dagilim1 da iilke geneli ile benzerlik gostermektedir. Bursa’da yasayan erkek niifus 1.616.941
kisi iken, kadin niifus 1.621.677 kisidir. Il genelinde yasayan toplam erkek niifus ile kadin niifus

arasinda onemli bir fark bulunmamaktadir.

Kestel ilgesinde yasayan niifusun 38.546 kisisi erkeklerden, 38.113 kisisi kadinlardan

olusmaktadir. Ilce niifusunun %50,2’sini erkekler, %49,8’sini ise kadinlar olusturmaktadir.

Kestel ilge niifusunun yasa gore dagilimi incelendiginde ilge niifusunun yas gruplari arasinda
dengeli dagildigi, sadece 65 yas istii niifusun diger niifus araliklarina gore daha yiiksek bir

degere sahip oldugu goriilmektedir.
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Grafik 2 Kestel Ilcesi Yasa Gore Niifus Dagilum

2.1.5. Hane Halk: Biiyiikliigii
Kestel ilgesi 3.32 hane halki ortalamasi degeri ile hane halk: ort. degeri 3.17 olan Bursa ili ve

3.22 olan Tiirkiye geneli hane halki ortalamasinin lizerinde kalmaktadir.

2.1.6. Gocg
2008-2023 yillart arasinda Bursa iline ait alinan ve verilen gog¢ sayilarina bakildiginda Bursa

ilinin aldig1 gogiin verdigi gogten fazla oldugu gézlemlenmektedir.
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HAldigI Gog W Verdigi Gog
Grafik 3 Bursa Ili 2008-2023 Yilina Ait Gé¢ Verileri

Bursa ili Kestel ilgesi de disaridan gog¢ alan bir yerlesim yeridir. 1927'de 526 olan merkez
niifusu; 1990'da 15.239'a, 2000'de 27.496. 2009' da 37.282' ye ¢ikmistir. Ozellikle 1993 yilinda

tamamlanan 2064 gé¢men ve 2009 yilinda tamamlanan 56 konutu dar gelirli olmak iizere insa
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edilen toplam 716 TOKI konutlari ilge niifusunu arttirmistir. 2012 yilinda yeni etap TOKI

evlerinin yapimu ile niifus sayisinin hizli bir artis gerceklesmistir.

Kestel niifusu sosyal agidan c¢esitlilik gostermektedir. Gog¢menler, dogudan gelen
yurttaslarimiz, Karadenizliler ve yerliler dort ana agirlikli gruptur. Barakfaki Mahallesi ile
Aglasan, Aksu, Babasultan, Cataltepe, Dudakli, Golbasi, Golciik, Gozede, Kayacik, Narlidere
Koyleri yerli agirliktadir. Erdogan, Liitfiye, Niizhetiye, Seymen, Sevketiye, Umitalan,
Yagmurlu Bulgaristan go¢meni agirlikli; Turan ve Siikraniye Bosnak agirlikli mahallelerdir.
Alagam, Burhaniye, Orhaniye, Osmaniye, Saitabat, Sayfiye'de Artvin ve Giircistan gogmeni

kokenliler agirliktadir. Derekizik, Kozludren, Soguksu ise karma yapida olan mahallelerdir.

2.1.7. Egitim Durumu
Planlama alan1 sinirinin i¢inde bulundugu Kestel il¢esinin 2023 yili niifusunun egitim durumu
analiz edildiginde; 14.551 kisinin ilkokul mezunu, 12.132 kisinin ortaokul mezunu, 15.909

kisinin lise ve 8.882 kisinin ise lisans mezunu oldugu sonucuna ulasilmaistir.
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Grafik 4 Kestel Iicesi Egitim Durumu

2.1.8. Ekonomik Yap:
Bursa, Tiirkiye nin ekonomik bakimdan en gelismis iigiincii ilidir. Istanbul ve Kocaeli’nin
ardindan gelmektedir. Bursa’nin ekonomisi tarim ve tarima dayali sanayi, ticaret ve turizme

dayanir. Maden bakimindan da olduk¢a zengindir.
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Kestel il¢esinin ekonomisinde en biiylik rolii sanayi sektorii oynamaktadir. Sanayi sektoriinden
sonra ise ikinci sirada tarim sektorii gelmektedir. Kestel bir sanayi ve tarim kenti olma
hiiviyetini glinlimiizde korumaktadir. 300’e yakin sanayi kurulusuna ev sahipligi yapan Kestel

ayni zamanda fidanciliin ve siis bitkilerinin bagkentidir.

2.2. DOGAL YAPI ANALIZLERI

Dogal yapi analizleri baslig1 altinda planlama alanina dair esytikselti, egim, baki, iklim ve bitki

ortiisii, sicaklik, yagis, riizgar, depremsellik ve jeolojik yap1 analizleri yapilmastir.

2.2.1. Egyiikselti Analizi

Planlama alan1 sinirlar1 igerisinde en diisiik yiikseklik degeri 240 m, en yiiksek yiikseklik degeri
294 m’dir. Alanda dogudan batiya dogru yiikselti artmakta olup, en diisiik ve en yiiksek
yiikseklik degeri arasinda 54 m ylikseklik farki bulunmaktadir. Ayrica alanin batisinda

yiikseltiden olusan bir manzara noktasi vardir.
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Sekil 5 Planlama Alani Esyiikselti Analizi

2.2.2. Egim Analizi
Planlama alan1 egim analizi incelendiginde alandaki egim degerlerinin yaklasik %30’luk
kisminin %20 ve iizerinde oldugu goriilmektedir. Alanin giineyinde eg§im artmakta olup bu

alanlarda egim derecesi %70’lere kadar ylikselmektedir.
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Sekil 6 Planlama Alani Egim Analizi

2.2.3. Baki Analizi
Planlama alani1 arazisinin yonelis durumunu, alandan gecen vadiler ile topografya
tanimlamaktadir. Egimli ve gesitli yiikselti farklarma sahip olan planlama alaniin yonelis

analizinde de ¢esitlilik goriillmektedir.

Egimli bir alan olmasi sebebi ile alanda baki yonii diiz alanlar bulunmamaktadir. Alan genelinde

cogunlukla dogu, giineydogu, kuzeydogu ve bati, giineybati yonelisleri bulunmaktadir. Alanin

yaklasik %11°1 dogu, %30’u giineydogu, %9’u kuzeydogu, %8’i giineybat1 ve %14’l bati

yonelisine sahiptir.
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Sekil 7 Planlama Alani Bakt Analizi

2.2.4. Iklim ve Bitki Ortiisii

Planlama alan1 Bursa ili, Kestel Tlgesi, Seymen Mahallesi sinirlar1 igerisinde yer almaktadir.
Proje alaninin iginde bulundugu Bursa ili, 40 derece boylam ve 28 — 30 derece enlem daireleri
arasindadir. Bursa’nin Karacabey, Orhangazi, [znik, 1neg61, Bursa, Yenisehir gibi ovalar; plato
ve yiiksek olmayan daglar1, Uluabat ve Iznik golleri ve diger goletleri; Niliifer, Delicay, Goksu;
Kemalpasa Cay1 gibi akarsulari ile zengin bir bitki drtilisiine sahiptir. Toplam alanin yiizde 17’si
ovalarla kaplidir ve Bati Anadolu’nun en yiiksek dagi olan Uludag (2543 m) Bursa sinirlart

igerisindedir.
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Denizden yliksekligi 155 metre olan Bursa, genelde 1liman bir iklime sahiptir. Ancak, iklim
bolgelere gore de degisiklik gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizi’nin yumusak ve 1lik
iklimine karsilik giineyde Uludag’in sert iklimi ile karsilagilmaktadir. Sehrin en sicak aylari

Temmuz — Eyliil, en soguk aylar1 ise Subat — Mart’tir.

Bursa ili topraklarinin yaklasik %35’ini daglar kaplamaktadir. Daglar genellikle dogu-bati
yoniinde uzanan siradaglar seklindedir. Marmara ve Ege bolgeleri arasinda bir gecis alaninda
yer alan Bursa’nin iklimi karmagik bir yap1 gosterir. Kuzey kesiminde Akdeniz ikliminin
Marmara kiyilarina dzgii tipi etkili olurken giiney ve i¢ kesimlerinde I¢ bati Anadolu’nun

karasal iklimi gortiliir.

Kestel ilgesi yiizolgiimii 423 km? (42.310 ha) olup nemli 1liman bir iklim kusagindadir. Ilgede
24.588 hektar alan ormandir. Baslica agac tiirleri; ¢am, koknar, kestanedir. Tarim alani
biiytlikliigii ise 15.652 hektardir. Orman ve yerlesim alanlar1 disindaki arazinin tamaminda tarim
yapilmaktadir. {lgenin dag yamacindaki giiney kism1 daha giivenlidir. Kestel genelde 1liman bir

iklime sahiptir ve nem orani1 oldukga yiiksektir.
Sicaklik

Kestel bolgesinde yazlar 1lik, kurak ve acik ve kislar ¢cok soguk ve pargali bulutlu. Yil igerisinde
sicaklik normalde 1°C ila 31°C arasinda degisiklik gosterir ve nadiren -4°C altinda ve 34°C

uzerinde olur.

Sicak mevsim 3,2 ay uzunlugundadir ve 7 Haziran tarihinde baglayip 15 Eyliil tarihine kadar
stirer, giinliik ortalama yiiksek sicaklik 26°C {iizerindedir. Kestel bolgesindeki en sicak ay

Temmuz ayidir; bu ayda ortalama yiiksek sicaklik 30°C iken diisiik sicaklik 18°C diizeyindedir.

Serin mevsim 3,7 ay uzunlugundadir ve 26 Kasim tarihinde baglayip 15 Mart tarihine kadar
stirer, giinliik ortalama yiiksek sicaklik 13°C altindadir. Kestel bolgesindeki en soguk ay Ocak
ayidir; bu ayda ortalama diistik sicaklik 1°C iken yiiksek sicaklik 9°C diizeyindedir.
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Grafik 5 Kestel Ilcesi Aylara Gére Sicaklik Degerleri Grafigi
Yagis
Kestel aylik yagis miktarinda 6nemli diizeyde mevsimsel varyasyonlar bulunmaktadir. Kestel
bolgesinde yil boyu yagan yagmur. Kestel bolgesinde en yagmurlu ay Aralik olup, ortalama

yagis 65 milimetre diizeyindedir. Kestel bolgesinde en az yagmurlu ay Temmuz olup, ortalama

yagis 12 milimetre diizeyindedir.
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Grafik 6 Kestel licesi Aylara Gore Yagis Degerleri Grafigi
Riizgér
Kestel bolgesindeki hakim ortalama saatlik riizgar yonii y1l boyunca degisiklik gostermektedir.
Riizgar genelde kuzey yoniinden 25 Subat tarthinden 7 Kasim tarihine 8,4 ay boyunca en

yiiksek %63 ile 19 Temmuz tarihinde esmektedir. Riizgar genelde giiney yoniinden 7 Kasim

tarithinden 25 Subat tarihine 3,6 ay boyunca en yiiksek %42 ile 1 Ocak tarihinde esmektedir.
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Oca Sub Mar Nis May Haz Tem Agu Eyl Eki Kas Ara

Grafik 7 Kestel Iicesi Riizgar Diyagrami

2.2.5. Depremsellik

Depremler, i¢ dinamik siireglerle yerkabugu icerisinde meydana gelen deformasyonlarin
yarattig1 ve jeolojide fay olarak tanimlanan kirilmalar sonucu olusan yer sarsintilaridir.
Depremin biiyiikliigli (magnitiid), kirilma (faylanma) esnasinda agiga ¢ikan enerjinin miktarina
baglhdir. Kirilma yoluyla bosalan enerji, kirilma merkezinden uzaklastik¢a genelde diizenli
olarak azalir. Ancak, bazen yerel jeolojik 6zelliklerden kaynaklanan olumsuz zemin kosullar
bu durumu bozan unsur olusturur ve kaynaktan uzak olunmasina ragmen depremin yikici
etkisinin beklenilenden fazla olmasina yol acar. Bu nedenle herhangi bir bélgenin deprem
potansiyeli degerlendirilirken depreme yol acan faylarin (aktif fay) ve yerel zemin 6zelliklerinin

1yi bilinmesi gerekmektedir.

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Baskanlig1 tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018 tarih ve
30364 sayili (miikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde
yirtirliige giren “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritas1” na gore 0,2-0,3 Araliginda tehlikeli alan
icerisinde yer almaktadir (Resim 4). Belirlenen tehlike aralig1 en biiylik yer ivmesinin 50 yilda
astlma olasiligina gore hesaplanarak degerlendirilmistir. Ayrica planlama alan1 1996 yili

Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasina gore 1. Derece Deprem Bdolgesi igerisinde yer almaktadir.

Kestel ilgesi birinci derece deprem bolgesi igindedir. Ozellikle ova kismi1 deprem tehlikesiyle

en ¢ok karsi1 karsiya olan kesimidir.
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TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI

Bu harita, Aot ve Adl Durum Yanetimi Bagkanlidi (AFAD) tarafindan Ukisal Depeem Aragbrma Progran {UDAP)
kapsaminda desteklenen UDAP.C.13-06 kod na'h “Torkiye Sismik Tehike Haritasinin Goncellenmasi” baghkl
prajenin sonuclan kullandarsk hazirkanmighr.

ACIKLAMALAR

Bu harita, zemin kogulu {Vedn = 780 ris eeas slinarak Yerel zemin o
srviksgna, bilyotme, farkh olumma gits tehlikaler i i

Kaynak Gasterma, Bu haritanin kullandmasinda *AFAD, 2018, TUrkiye Deprem Tehlke Harilss™ geklinda kaynak
belitilmesi gerakmakiadir.

20189 Hartenin talé va Ikias hakki AFAD Begkanligina attir. AFADIN yazill izl slinmadan akkironk, oplik,
mekanik vaya ddar y Dbasilmasi, gerekll husukl yoliara
bagvurulacaktr,
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Sekil 8 Tiirkiye Deprem Tehlike Haritast

Kaynak: https://deprem.afad. gov.tr/deprem-tehlike-haritasi

B 1Derece
2Derece
| 3.Derece

4Derece
[ 50erece

il merkezi

iige merkezi
Bucak merkezi
Diri Faylar(MTA)
Yol

Otoban
Demiryoluy

Nehir

lige sinin

il sinin

DEPREM ARASTIRMA D AIRE S| ANKARA

Sekil 9 Bursa Ili Deprem Risk Haritas
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Ayrica “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasina” gore PGA 475 siifinda 0,323 g katsayisinda
(1. Bolge yer ivmesi (PGA)<0.33 g) yani diisiik derece tehlikeli deprem boélgesi sinirlar

igerisinde kalmaktadir.

PGA 475 0323 g

Enlem 40.21740753989553°

Boylam 29.4017942814687°

PGA 475(g)

01 0.2 03

Sekil 10 Planlama Alanina Iligkin Tiirkive Deprem Tehlike Haritast
Kaynak: Tiirkive Deprem Tehlike Haritalar Interaktif Web Uygulamasi, https://tdth.afad.gov.tr/TDTH/main.xhtml

2.2.6. Jeolojik Yapr

“Bursa Ili, Kestel Il¢esi, Seymen Mahallesi Stmirlart I¢erisinde Yer Alan 20.49 Hektarlik
Alamin Imar Plamina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu” Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanliginin 28.09.20111 tarih 102732 sayil1 genelgesinin atifta bulundugu Miilga
Bayindirlik ve Iskan Bakanlig1 (Afet Isleri Genel Miidiirliigii)’niin 19.08.2008 giin ve 10337

sayil1 genelgesi formatinda hazirlatilmis olup 16.05.2023 tarihinde onaylanmaistir.

Inceleme alani, Bursa ili, Kestel Ilgesi, Seymen Mahallesi sinirlarinda yer alan, 1/5000 dlcekli
H22C04A, H22C04D, H22C03C 1 adet halihazir paftasinda ve 1/1000 6lgekli H22C04D1D,
H22C03C2C, H22C04D1A, H22C04A4C, H22C04D1B 1 adet halihazir harita paftasinda
verilen 950, 379, 332, 333, 389, 386, 388, 1289, 1302, 1303, 1304 parsellerde yer alan 20.49

hektarlik kismini1 kapsamaktadir.
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Inceleme alaninda derinlikleri 10.50-15.00 metre arasinda degisen 17 adet sondaj ¢alismasi
yapilmistir. Yapilan sondaj ¢alismalarinda SK-1, SK-2, SK-5, SK-6, SK-7, SK-8, SK-9, SK-10
nolu sondaj kuyularinda derinligi 1.50-10.00 metre arasinda degisen Kuvaterner yash Aliivyon
birimlere rastlanilmistir. Aliivyon birimler ve dolgu malzemesinin altinda KAlloviyen-Alt
Hotriviyen yasli Bilecik Formasyonu (JKb)’na ait turuncu-beyaz renkli, orta-orta zayif

dayanimli kiragtas1 birimlerinin yer aldig1 gézlenmistir. Inceleme alaninda topografik egim %0-

10, %10-20, %20-30, %30-40, %40-50, %50-60 arasindadir.

Inceleme alanlarinda yapilan tiim ¢alismalar sonucunda; arazinin morfolojik o6zellikleri,
litolojik yapisi, jeoteknik parametreleri (tasima giicii, oturma, sisme potansiyeli v.b.) yeralti
suyu durumu, zeminin mithendislik 6zellikleri ve deprem afet durumu esas alinarak yerlesime
uygunluk degerlendirilmesi yapilmistir. inceleme alanindaki problemlerin miihendislik

onlemleri ile Onlenebilecegi kanaatine varildigindan inceleme alani;

e Onlemli Alan-5.2 (OA-5.2): Dolgu Alanlar

e Onlemli Alan-2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

e Onlemli Alan-2.3 (OA-2.3): Onlem Almnabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi
(Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar

e Uygun Olmayan Alanlar-2.1 (UOA-2.1): Heyelan Riskli Bolgeler

e Uygun Olmayan Alanlar-2.3 (UOA-2.3): Heyelan ve Kaya Diismesi (Kompleks Hareket)
Riskli Bolgeler olarak degerlendirilmistir.
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Harita 1 Planlama Alan: Yerlesime Uygunluk Analizi

Onlemli Alan 5.2 (OA-5.2): Dolgu Alanlar

Inceleme alaninda SK-1, SK-2, SK-5, SK-6, SK-7, SK-8, SK-9, SK-10 nolu sondaj kuyularinda
derinligi 1.50-10.00 metre arasinda degisen killi kumlu siltli dolgu malzemesi bulunmaktadir.
Dolgu alanlarin topografik egimi %10-20 arasindadir. Bu birimler igerisinde ¢evre yapilarin
ingaat1 esnasinda olusan temel kazilarina ait kazi malzemeleri ile insaat hafriyatina ait

malzemelerden olusan dolgu yigmtilaridir.

Inceleme alaninda dolgu malzemelerinin kaldirilmasi sonrasinda miihendislik problemlerinin
onlenebilecegi nedeniyle bu alanlar ilgili paftalarda sinirlari belirtilmis ve yerlesime uygunluk
haritasinda Onlemli Alan 5.2 (OA-5.2) (Dolgu Alanlar) olarak degerlendirilmistir. S6z

konusu alanlarda:

e Dolgu birimin kalinlig1 ve yayilim belirlenmeli, dolgu birim tasiyici 6zellikte olmadigindan
ya hafredilmeli ya da yap1 temelleri dolgu birimin altindaki jeolojik birimlerin

stabilite/miihendislik sorunu beklemeyen kesimleri oturtmali ya da tagittirmalidir.
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e Yapilasmayr olumsuz etkileyebilecek her tiirlii zemin sorunlarina yonelik gerekli
mihendislik onlemleri (kazik, jet-grout, tas kolon, sikistirma enjeksiyonu, dinamik
kompaksiyon vb.) ilgili belediyesinin kontrolliigiinde uygulanmalidir.

e Zemin ve temel etiit calismalarinda statik projeye esas iist yapinin temel tipi, temel derinligi
ile temelin tasittirilacagi seviyelerin miithendislik parametreleri (sisme, oturma, sivilagsma,
tagima giicii vb.) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alaninda uzman kisilerce
onlem projeleri hazirlanmali ve uygulanmalidir.

e Zemin ve temel etiit calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yap1 yiikleri ve alani
etkileyebilecek dis yliklerde hesap edilerek tiim yamaglar boyunca stabilite analizleri
yapilmali, stabiliteyi saglayacak miihendislik 6nlemleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

e Ingaat asamasinda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis iksa ve
istinat yapilari ile sevler desteklenmelidir.

* Yol altyap1 ve parsel giivenligi saglanmadan kaz1 islemlerine baslanmamalidir.

e Yiizey sulari, atik sular ve yeralt1 suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj sistemleri
yapilmalidir.

e Inceleme alani dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gsteren veya kuru halde olan tiim
dere ve dere yataklar i¢in tagkin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama 6ncesi mutlaka
DSi’den giincel goriis alinmali ve bu goriis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

e Inceleme alaninda altinda Bilecik Formasyonu (JKb)’na ait erime/¢dziinme o6zelligi
gosteren turuncu-beyaz renkli, orta zayif dayaniml kirectasi birimlerinde temel ve zemin
etlitlerinde alaninda uzman kisilerce detayli arastirmalar yapilmali, yapilan detayh
calismalar sonucu alana yonelik Onlem projeleri gelistirilmeli ve Onlem projeleri
uygulanmadan planlamaya asla gidilmemelidir.

e Inceleme alaninda erime/¢oziinme 6zelligi gdsteren birimlerin, erimeye neden olabilecek
sw/kimyasal igerikli stvilar/atik sivilar ile temasi kesinlikle dnlenmeli, temas1 6nleyecek her
tiirlii 6nlem alinmadan asla planlamaya/yapilagsmaya gidilmemelidir.

e Akar/kuru/mevsimsel akis gosteren dere alanlarinin ve drenaj aglarinin oldugu alanlarda
erime/coziinme Ozelligi gosteren birimlerde obruk/dolin/diiden/polye vb. seklinde
cokmelere neden olacagindan bu alanlarda kesinlikle yapilagsmaya gidilmemeli, bu alanlar
yapilagsmaya izin verilmeden planlanmamalidir.

e Erime/¢oziinme 6zelligi gosteren birimlerin gozlendigi alanlarda biitiinsellik cok 6énem arz

ettiginden bu alanlarda biitiinselligi bozacak her tiirlii faaliyetten uzak durulmalidir.
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e Inceleme alaninda yapilacak su kanallari/alt yap1 vb. faaliyetler mutlaka ilgili kurumlarin
bilgi ve goriisleri dogrultusunda yapilmali, bu alanlarda kullanilacak her tiirli iist/alt yap1
malzemelerinin (boru/kanal vb.) sizdirmazlig1 saglanmadan planlamaya/yapilasmaya asla
gidilmemelidir.

e Yeralt1 suyu tablasi bu alanlarda ¢okmelerde ¢ok etkin rol oynadigindan YAS sularinin
kullanilmasina izin verilmemelidir.

e Yiizey/atik/sizint1 sularinin derinlere inmesini saglayacak her tiirlii is ve islemlerden uzak
durulmasi gerekmektedir.

e Her tiirli yapilagsmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” ve

“Tiirkiye Bina Deprem Y 6netmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

Inceleme alaninda Kalloviyen-Alt Hotriviyen yasli Bilecik Formasyonu (JKb)’na ait topografik
egimi %20-30 arasinda olan kesimlerde yapilan stabilite analizlerine gore (Stab-1, Stab-2)
RockLab dan elde edilen parametreler alindiginda depremsiz analizi Fs=8.316-9.325 olarak,
depremli analizi Fs=4.528-5.402 olarak hesaplanmistir. Bilecik Formasyonu (JKb)'na ait
kirectast birimleri nokta yiiklii dayanimlarina gore “diisiik-orta-yiiksek daynimli”, tek eksenli
basing dayanimlarma gore “yiiksek dayanimli”, RQD degerlerine gore “cok kotii-katii kaliteli”
kayac olarak tanimlanmistir. Stabilite analizlerinde depremli ve depremsiz kosullarda Fs>1
olmasi, topografik egimin %20-30 olmas1 ve gozlemlenen kaya birimlerinin yer yer zayif
dayanimli, kirikli ve ¢atlakli yapida olmast nedeniyle bu birimlerde yapilacak kontrolsiiz ve

derin kazilarda stabilite problemleri beklenebilir.

Bu problemlerin miihendislik tedbirleriyle dnlenebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar
ilgili paftalarda smirlar1 belirtilmis ve yerlesime uygunluk haritasinda Onlemli Alan 2.1 (OA-
2.1.) (Onlem Alabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar) olarak degerlendirilmistir.

S6z konusu alanlarda:

e Zemin ve temel etiit ¢calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi1 yiikleri ve alani
etkileyebilecek dis yliklerde hesap edilerek tiim yamaglar boyunca stabilite analizleri
yapilmali, stabiliteyi saglayacak miihendislik 6nlemleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin
kontroliinde uygulanmalidir.

e Yamag¢ duraysizliina neden olabilecek her tiirli etkileri ortadan kaldirmak i¢in

palyelendirme yapilmalidir. Yapilacak palye sevlerinin ve diger kaz1 sevlerinin fenni teknik

28




BURSA iLI, KESTEL iLCESI, SEYMEN MAHALLESI 332, 333, 379, 386, 388, 389, 950, 1289, 1302, 1303, 1304
NUMARALI PARSELLER VE BIR KISIM TESCIL DISI ALANA ILiSKiN 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI
VE DEGISIKLIGi - PLAN ACIKLAMA RAPORU

sartnamelere uygun istinat yapilar1 ile korunmasi ve yapi yiklerinin saglam seviyelere
uygun iksa yontemleri ile tasittirilmasi gereklidir.

e Mevcut stabil yapiyr bozucu her tiirlii kontrolsiiz kazidan kacinilmali, bu alanlarda
yapilacak mevcut ve derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat yapilari
ile desteklenmelidir.

e Parsel sinirinda yiiksek sevler olusturulmasindan kaginilmali, mevcut sevler ve kazi sevleri
uzun siire acikta birakilmamali ve projelendirilmis istinat yapilari ile desteklenmelidir.

e Yap1 temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine oturtulmali
veya tagittirilmalidir.

* Yol altyap1 ve parsel giivenligi saglanmadan kaz1 islemlerine baslanmamalidir.

e Yiizey sular, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj sitemleri
yapilmalidir.

e Egimin yiiksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli dnlemler belirlenmeli ve
uygulanmalidir.

e Zemin ve temel etiit calismalarinda statik projeye esas iist yapinin temel tipi, temel derinligi
ile temelin tagittirilacag seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme, oturma, sivilagsma,
tagima giicii vb.) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alaninda uzman kisilerce
onlem projeleri hazirlanmali ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

e Inceleme alam dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gdsteren veya kuru halde olan tiim
dere ve dere yataklari i¢in tagkin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama 6ncesi mutlaka
DSI’den giincel goriis alinmali ve bu gériis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

e Inceleme alaninda altinda Bilecik Formasyonu (JKb)’na ait erime/¢dziinme o6zelligi
gosteren turuncu-beyaz renkli, orta zayif dayanimli kiregtas1 birimlerinde temel ve zemin
etlitlerinde alaninda uzman kisilerce detayli arastirmalar yapilmali, yapilan detayli
caligmalar sonucu alana yonelik Onlem projeleri gelistirilmeli ve Onlem projeleri
uygulanmadan planlamaya asla gidilmemelidir.

e Inceleme alaninda erime/¢oziinme 6zelligi gdsteren birimlerin, erimeye neden olabilecek
su/kimyasal icerikli sivilar/atik sivilar ile temasi kesinlikle 6nlenmeli, temas1 onleyecek her
tiirlii 6nlem alinmadan asla planlamaya/yapilasmaya gidilmemelidir.

e Akar/kuru/mevsimsel akis gosteren dere alanlarinin ve drenaj aglarinin oldugu alanlarda
erime/coziinme Ozelligi gosteren birimlerde obruk/dolin/diiden/polye vb. seklinde
cokmelere neden olacagindan bu alanlarda kesinlikle yapilagsmaya gidilmemeli, bu alanlar

yapilagsmaya izin verilmeden planlanmamalidir.
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e Erime/¢oziinme 0zelligi gosteren birimlerin gézlendigi alanlarda biitiinsellik ¢ok 6nem arz
ettiginden bu alanlarda biitiinselligi bozacak her tiirlii faaliyetten uzak durulmalidir.

e Inceleme alaninda yapilacak su kanallari/alt yap1 vb. faaliyetler mutlaka ilgili kurumlarin
bilgi ve goriisleri dogrultusunda yapilmali, bu alanlarda kullanilacak her tiirlii iist/alt yap1
malzemelerinin (boru/kanal vb.) sizdirmazlig1 saglanmadan planlamaya/yapilasmaya asla
gidilmemelidir.

e Yeralt1 suyu tablasi bu alanlarda ¢okmelerde ¢ok etkin rol oynadigindan YAS sularinin
kullanilmasina izin verilmemelidir.

e Yiizey/atik/sizint1 sularinin derinlere inmesini saglayacak her tiirlii is ve islemlerden uzak
durulmasi gerekmektedir.

e Her tiirli yapilagsmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” ve

“Tiirkiye Bina Deprem Y 6netmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

Onlemli Alan 2.3 (OA-2.3): Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi

(Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar

Inceleme alaninda Kalloviyen-Alt Hotriviyen yaslh Bilecik Formasyonu (JKb)’na ait topografik
egimi %30-40, %40-50 arasinda olan kesimlerde yapilan stabilite analizlerine gore (Stab-3,
Stab-5) RockLab dan elde edilen parametreler alindiginda depremsiz analizi Fs=3.755-8.428
olarak, depremli analizi Fs=2.774-4.182 olarak hesaplanmistir. Bilecik Formasyonu (JKb) na
ait kiregtag1 birimleri nokta yiikli dayanimlarina gore “diisiik-orta-yiiksek daynimli”, tek
eksenli basin¢ dayanimlarina gore “yiiksek dayanimli”, RQD degerlerine gore “cok kotii-kotii
kaliteli” kayag olarak tanimlanmistir. Stabilite analizlerinde depremli ve depremsiz kosullarda
Fs>1 olmasi, topografik egimin %30-40, %40-50 arasinda olmasi ve gozlemlenen kaya
birimlerinin yer yer zayif dayanimli, kirikli ve ¢atlakli yapida olmasi nedeniyle bu birimlerde

yapilacak kontrolsiiz ve derin kazilarda stabilite problemleri beklenebilir.

Bu problemlerin miihendislik tedbirleriyle onlenebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar
ilgili paftalarda sinirlart belirtilmis ve yerlesime uygunluk haritasinda Onlemli Alan 2.4
(Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi (Kompleks Hareketler) Sorunlu

Alanlar) olarak degerlendirilmistir.

e Inceleme alanmi etkileyebilecek gomiilii, yar1 gémiilii, askidaki bloklar ya yerinde 1slah
edilmeli ya da ayrintili kinematik analizleri yapilarak kaya diismesi riskini bertaraf edecek

yontem/yontemler belirlenerek uygulanmalidir.
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e Zemin ve temel etiit ¢alismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi1 yiikleri ve alani
etkileyebilecek dis yliklerde hesap edilerek tiim yamaglar boyunca stabilite analizleri
yapilmali, stabiliteyi saglayacak miihendislik 6nlemleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

e Mevcut stabil yapiyr bozucu her tiirlii kontrolsiiz kazidan kaginilmali, bu alanlarda
yapilacak mevcut ve derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat yapilari
ile desteklenmelidir.

e Parsel sinirinda yiiksek sevler olusturulmasindan kagiilmali, mevcut sevler ve kazi sevleri
uzun siire acikta birakilmamali ve projelendirilmis istinat yapilari ile desteklenmelidir.

e Yap1 temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine oturtulmali
veya tagittirilmalidir.

* Yol, altyap1 ve parsel giivenligi saglanmadan kaz1 islemlerine baglanmamalidir.

e Yiizey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj sitemleri
yapilmalidir.

e Egimin yiiksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli onlemler belirlenmeli ve
uygulanmalidir.

e Zemin ve temel etiit caligmalarinda statik projeye esas list yapinin temel tipi, temel derinligi
ile temelin tagittirilacag seviyelerin mithendislik parametreleri (sisme, oturma, sivilagsma,
tasima giicii vb.) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alaninda uzman kisilerce
onlem projeleri hazirlanmali ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

e Inceleme alani dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gdsteren veya kuru halde olan tiim
dere ve dere yataklari i¢in tagkin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama 6ncesi mutlaka
DSI’den giincel goriis alinmali ve bu gériis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

e Inceleme alaninda altinda Bilecik Formasyonu (JKb)’na ait erime/¢dziinme o6zelligi
gosteren turuncu-beyaz renkli, orta zayif dayanimli kiregtasi birimlerinde temel ve zemin
etiitlerinde alaninda uzman kisilerce detayli arastirmalar yapilmali, yapilan detayh
caligmalar sonucu alana yonelik Oonlem projeleri gelistirilmeli ve Onlem projeleri
uygulanmadan planlamaya asla gidilmemelidir.

e Inceleme alaninda erime/¢oziinme dzelligi gdsteren birimlerin, erimeye neden olabilecek
su/kimyasal igerikli sivilar/atik sivilar ile temasi kesinlikle 6nlenmeli, temas1 6nleyecek her
tiirlii 6nlem alinmadan asla planlamaya/yapilasmaya gidilmemelidir.

e Akar/kuru/mevsimsel akis gosteren dere alanlarinin ve drenaj aglarinin oldugu alanlarda

erime/coziinme Ozelligi gosteren birimlerde obruk/dolin/diiden/polye vb. seklinde
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¢Okmelere neden olacagindan bu alanlarda kesinlikle yapilasmaya gidilmemeli, bu alanlar
yapilagsmaya izin verilmeden planlanmamalidir.

e Erime/¢ozliinme 6zelligi gosteren birimlerin gozlendigi alanlarda biitiinsellik cok 6nem arz
ettiginden bu alanlarda biitiinselligi bozacak her tiirlii faaliyetten uzak durulmalidir.

e Inceleme alaninda yapilacak su kanallari/alt yap: vb. faaliyetler mutlaka ilgili kurumlarin
bilgi ve goriisleri dogrultusunda yapilmali, bu alanlarda kullanilacak her tiirli iist/alt yap1
malzemelerinin (boru/kanal vb.) sizdirmazlig1 saglanmadan planlamaya/yapilasmaya asla
gidilmemelidir.

e Yeralt1 suyu tablasi bu alanlarda ¢okmelerde ¢ok etkin rol oynadigindan YAS sularinin
kullanilmasina izin verilmemelidir.

e Yiizey/atik/s1zint1 sularinin derinlere inmesini saglayacak her tiirlii is ve islemlerden uzak
durulmas1 gerekmektedir.

e Her tiirlii yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik™ ve

“Tiirkiye Bina Deprem Y 6netmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

Uygun Olmavyan Alanlar — 2.1. (UOA-2.1): Hevelan Riskli Bolgeler

Inceleme alaninda dolgu malzemesi bulunan ve topografik egimi %40-50 arasinda olan
kesimlerde kontrolsiiz dolgu varligindan kaynaklanan akmalar mevcuttur. Egim durumu ve
kontrolsiiz dolgu malzemesi nedeniyle bu alanlar ilgili paftalarda smirlart belirtilmis ve
yerlesime uygunluk haritasinda Uygun Olmayan Alanlar — 2.1 (UOA-2.1) (Heyelan Riskli

Bolgeler) olarak degerlendirilmistir.

Uygun Olmavan Alanlar —2.3. (UOA-2.3): Heyelan ve Kava Diismesi (Kompleks Hareket)
Riskli Bolgeler

Inceleme alaninda Kalloviyen-Alt Hotriviyen yaslh Bilecik Formasyonu (JKb)’na ait topografik
egimi %50-60’a ulasan kesimlerde gézlemlenen kaya birimlerin yer yer zay1f dayanimli, kirikli
ve catlakli yapida olmasi nedeniyle bu alanlar ilgili paftalarda sinirlar1 belirtilmis ve yerlesime
uygunluk haritasinda Uygun Olmayan Alanlar — 2.3. (UOA-2.3) (Heyelan ve Kaya Diismesi
(Kompleks Hareket) Riskli Bolgeler) olarak degerlendirilmistir.
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2.3. MULKIYET ANALIZI

Bursa Ili, Kestel ilgesi, Seymen Mahallesi smirlar1 igerisinde yer alan 20,42 ha biiyiikliigiindeki
planlama alan1 sinirlart icerisinde 11 adet parsel ve bir kisim tescil dist alan yer almaktadir.
Planlama alani sinirlart icerisinde “Toplu Konut Idaresi (TOKI) Baskanhigi”, “Maliye

Hagzinesi” ve “Sahis” miilkiyetine ait parseller yer almaktadir.

379 parsel numarali tasinmaz “Maliye Hazinesi” miilkiyetine; 332, 333, 389 ve 950 parsel
numarali taginmazlar “sahis” miilkiyetine; 386, 388, 1289, 1302, 1303 ve 1304 parsel numarali
tasinmazlar ise “Toplu Konut Idaresi (TOKI) Baskanlig1” miilkiyetine aittir. Bu dogrultuda
20,42 ha’lik alanin 17,86 ha’lik alan1 (%87,49) Toplu Konut Idaresi (TOKI)’ne; 0,83 ha’lik
alan1 (%4,06) Maliye Hazinesi’'ne ve son olarak 1,49 ha’lik alan1 (%7,3) ise sahis miilkiyesine

aittir. Alanin 0,23 ha’lik (%1,15) kisma1 ise tescil harici alanda kalmaktadir.

Tablo 3 Planlama Alani Miilkiyet Analizi Degerleri

MULKIYET ALAN (m?) ORAN (%)
Toplu Konut Idaresi (TOKI) Baskanlig 178,664.30 87.49%
Maliye Hazinesi 8,300.00 4.06%
Sahis 14,900.00 7.30%
Tescil Harici Alan 2,354.24 1.15%
TOPLAM 204,218.54 100.00%
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Sekil 11 Planlama Alani Miilkiyet Analizi

2.4. MER’I PLAN ANALIZLERI

Planlama alan1 Bursa ili, Kestel ilgesi, Seymen Mahallesi sinirlari igerisinde bulunan yaklasik
20,42 ha biiyiikliigiindeki alandir. Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 6. Madde 2.
Firkas1 dogrultusunda planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca planlama alanini

kapsayan iist 6l¢ekli planlar incelenmistir.

2.4.1. 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam

Planlama alani, 19.11.1998 t.t.’li “Bursa 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plant” igerinde
“Diger Tarim Alanlar1” ve “Kirsal Yerlesim Alam” hakim fonksiyonunda kalmaktadir.
Projeksiyon tarihi 2023 yili olan plan meriyette olmakla birlikte, Cevre Diizeni Plan1 revizyon
caligmalan yiiriitiilmektedir. Ayrica 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’na gére planlama

alan1 igerisinde “Oneri Demiryolu” hatt: gegmektedir.
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PLANLAMA ALANI

Sekil 12 Planlama Alanina Iliskin 1/100.000 Ol¢ekli Mer’i Cevre Diizeni Plan Durumu

S6z konusu kullanimlara iligkin olarak plan uygulama hiikiimlerinde; “3.24. Diger Tarim
Alanlari: Basbakanlik Koy Hizmetleri Genel Miidiirliigii nce 1. ve 2. sinif tarim topragi ve ozel
mahsul alam olmadigi belirlenen, Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii'nce yapilmis sulama
uygulamasi veya projesi, toplulastirma alani, orman alani olmayan ve diisiik nitelikli tarim
alant olarak kabul edilen ve plana veri olarak islenen alanlardir.” ve V. Genel Hiiklimler, 5.9.
maddesinde; “1/100.000 olgekte fiziksel verileri ve bu dlgekte gosterilebilir yerlesme, gelisme,
koruma ve kullanma kararlarinin ilke ve hedeflerini iceren bu ¢alismanmin fiziksel belgesi
tizerinden 6l¢ii alinarak uygulama yapilamaz. Uygulamalarda, ilgili kurum ve kuruluslarin
gortisleri gergevesinde ve bu planda belirlenen kullanimlarin biitiinliigiinii bozmamak kaydiyla

bu planin karar ve hiikiimlerine aykiri olmayacak sekilde islem yapilacaktir.” denilmektedir.

2.4.2. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam
Planlama alani, “1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plani’nda kismen “Plansiz Alan”, kismen de
“16.11.2017 t.t. 3361 sayih Seymen Mahallesi (Kestel) Nazim Imar Plam” smirlarn

i¢erisinde kalmaktadir.

16.11.2017 t.t. 3361 sayili Seymen Mahallesi (Kestel) Nazim Imar Plani igerisinde kalan
planlama alani ise; kismen “Park alam”, kismen “Kiiltiirel Tesis Alan1”, kismen “Teknik

Altyap1 Alan1”, kismen de “Yol Alan1” fonksiyonlarinda kalmaktadir.
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Sekil 13 Planlama Alanina Iliskin 1/5000 Olcekli Mer’i Nazim Imar Plant Durumu

2.4.3. 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plam

“1/1000 Olgekli Seymen Mahallesi (Kestel) Uygulama Imar Plani” Kestel Belediye Meclisi
tarafindan 02.10.2017 tarih ve 139 sayili karar1 ile uygun bulmus, Bursa Biiyiiksehir Belediye
Meclisi tarafindan 16.11.2017 tarihli ve 3335 sayil1 karar1 ile onaylanmustir. “1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plant” igerisinde kismen “Plansiz Alan”, kismen de “Seymen Mahallesi
(Kestel) Uygulama Imar Plam” sinirlani igerisinde kalmaktadir. 1/1000 Olgekli Seymen
Mahallesi (Kestel) Uygulama Imar Plani igerisinde kalan planlama alam ise; kismen “Park
Alan1”, kismen “Kiiltiirel Tesis Alan1”, kismen “Teknik Altyapr Alam”, kismen “Yol

Alam” fonksiyonlarinda kalmaktadir.

Bu dogrultuda 20,42 ha’lik alanin 18,8 ha’lik alan1 (%92) “Plansiz Alan” sinir1 igerisinde, 1,2
ha’lik alan1 (%6) “Park Alan1” igerisinde, geriye kalan 0,5 ha’lik alan (%2-3) ise “Kiiltiirel Tesis
Alan1”, “Teknik Altyap1 Alan1”, “Yol Alan1” alanlar1 igerisinde yer almaktadir.
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Tablo 4 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Analizi Planlama Alani Degerleri

FONKSiYON ALAN (m?) ORAN (%)

Park Alam 12,584.08 6.2%
Kiiltiirel Tesis Alan1 1,973.63 1.0%
Teknik Altyapr Alani 1,220.71 0.6%
Yol Alanmi 247.40 0.1%
ARA TOPLAM 16,025.82 7.8%

Plansiz Alan 188,192.72 92.2%
ARA TOPLAM 188,192.72 92.2%

TOPLAM 204,218.54 100.0%

Sekil 14 Planlama Alanina Iliskin 1/1000 Ol¢ekli Mer’i Uygulama Imar Plani Durumu

2.5. KURUM GORUSLERI

Planlama alanina iliskin ilgili kurumlardan imar plani ¢aligmalarina esas goriisleri, projeleri,

yatirim kararlari ve ileriye doniik plan - programlari sorulmus ve goriis alinmistir.

1) AFAD - T.C. Bursa Valiligi / Il Afet ve Acil Durum Miidiirliigii’niin 08.08.2022 tarihli
ve E-69397757-952.01.04.04-353458 sayih goriisii incelendiginde;
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"S6z konusu alan ile ilgili Miidiirliigiimiiz arsivinde yapilan inceleme sonucunda Afete Maruz
Bolge Kararmin bulunmadigi tespit edilmistir. Alan sumirindan gegen dere sebebiyle
olusabilecek taskin-su baskinlarina karsi DSI 1. Bélge Miidiirliigii'niin goriisii alinarak, bu
gortiste belirtilen hususlara uyulmasi gerekmektedir. Yiiksek topografik egime sahip alanlarda,
imar uygulamast oncesinde kiitle hareketleri (Heyelan, kaya diismesi) ve zemin problemleri
(oturma, sisme, swvilasma vb.) agisindan muhtemel riskler degerlendirilmeli ve risk goriilmesi
durumunda uygun miihendislik énlemleri alinarak uygulamaya gidilmelidir.

Ayrica 7269 sayili "Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak

Yardimlara Dair Kanun", 14.07.2007 tarih ve 26582 sayili "Afet Bolgelerinde Yapilacak

Yapilar Hakkinda Yonetmelik", 18.03.2018 tarih ve 30364 sayili "Tiirkive Bina Deprem

Yonetmeligi" ile Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik" hiikiimlerine titizlikle

uyulmalidir.” denilmektedir.

2) BOTAS - ENERJi VE TABii KAYNAKLAR BAKANLIGI / Boru Hatlari ile Petrol
Tasima A.S. - Dogalgaz isletme ve Piyasa Islemleri Bolge Miidiirliigii’niin 16.08.2022
tarihli ve 67905369-405.02.99-E.2601937 sayih goriisii incelendiginde;

“Konuya iligkin yapilan inceleme neticesinde, soz konusu alan igerisindeki 1302 ve 1303 no.lu

parsellerde, Kurulusumuza ait 40 in¢ capindaki meveut Afyon-Seckéy Dogal Gaz Iletim Boru
Hatti (DGIBH)'min, 379 no.lu parselde ise Kurulusumuza ait mevcut Yenisehir OSB DGIBH'nin
bulundugu tespit edilmistir.
Bahse konu alan ile Kurulusumuza ait DGIBH larini gosteren harita Ek'te sunulmaktadir.
Konu ile ilgili olarak; Resmi Gazete'nin 13/08/2021 tarih ve 31567 sayui niishasinda
yayimlanan 'BOTAS Ham Petrol ve Dogal Gaz Boru Hatt1 Tesislerinin Yapiumi ve Isletilmesine
Dair Teknik Emniyet ve Cevre Yonetmeligi'nin ilgili maddeleri dogrultusunda, DGIBH ve
tesislerine 200 metreden daha yakinda yapilacak her tiirlii yapilagmalar, imar planlart ve
altyapr projeleri (yol gegisi, trafo, hafriyat alam, enerji nakil hatti, su/kanalizasyon hatti,
telekomiinikasyon hatti, sondaj ¢alismast vb.) ve 400 metre mesafe icerisinde planlanan her
tiirlii maden tiretim ve isletim projelerinden once Kurulugsumuzdan gériis alinarak, ¢alismalarin
ilgili Yonetmeligimizde belirtilen teknik emniyet kriterlerine ve yaklasim mesafelerine uygun
olarak yiiriitiilmesi gerekmektedir.

Buna gore;

1) DGIBH'larimin derinligi, zaman icerisinde zemin kotunda olusan degisimler ve giizergahin

ozelliklerine gore onemli diizeyde degisiklik gosterebilmektedir. Bu nedenle projelendirmenize

esas bolgelerdeki ihtiya¢ duyulan boru hatti derinlik ve koordinat bilgilerinin; BOTAS Bursa
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Sube Miidiirliigiimiiz ile (Tel: 0224 445 45 00) ile irtibata gegilerek, teknik personelimiz
tarafindan ozel dedektorler ile sahada yapilacak ¢alismalar esliginde tespit edilmesi,

2) DGIBH'lar1 giizergdhinda kazi yapilmamasi ve boru hattimiza 30 metreden daha yakinda
vapilacak kazilarin ise ilgili Sube Miidiirliigiimiiz ile irtibata ge¢ilerek gorevlendirilecek teknik
personelimiz nezaretinde yapilmast,

3) Yanict ve patlayict madde bulundurmamak veya depolamamak kosulu ile konut veya konut
tiirii binalarin boru hatti aksina minimum yaklasim mesafesinin, 'Kalici giizergdh serit genisligi
+ imar mevzuatina gére bina ¢ekme mesafesi + artan her kat icin 0.5 metre' olacak sekilde
belirlenmesi,

4) Okul, hastane, ibadethane ve benzeri toplu yasam alani binalarimin boru hatti aksina
minimum yaklagim mesafesinin, 'l10 metre + kalici giizergah serit genigligi + imar mevzuatina
gore bina ¢cekme mesafesi + artan her kat igin 0.5 metre' olacak sekilde belirlenmesi,

5) DGIBH ile patlayici, yanici, yakici, asindirict madde bulunduran, imal eden, kullanan
atolye, depo, ardiye, imalathane, fabrika gibi tesisler, icerisinde suni ve/veya hayvansal giibre
bulunan binalar, akaryakit istasyonlari, sikistiridmis dogal gaz (CNG), LPG ve LNG
Istasyonlari, dogal gaz cevrim santralleri arasinda asgari 50 metre yaklasma mesafesinin
saglanmasi,

6) Trafolarin ve katodik koruma tesisi ile etkilesim yaratabilecek elektrik tesisleri iceren
binalarin boru aksina 30-66 kV (66 kV dahil) i¢in en az 20 metre ve 66-420 kV (420 kV dahil)
icin de en az 40 metre mesafede olacak sekilde projelendirilmesi,

7) DGIBH boyunca Kurulusumuz adina tescil edilmis olan irtifak, miilkiyet ve serhlerimizin
arazideki mevcut yerinde birakilmasi,

8) DGIBH ile ilgili bakim onarim, kontrol ve él¢iim ¢calismalarimin yiiriitiilebilmesi icin DGIBH
glizergahinin bos birakilmasi,

9) DGIBH giizergdh seridi iizerinde hichir surette, her tiirlii agag ve koklii bitki dikilmemesi,
10) DGIBH giizergih iizerinde is makinelerinin ¢alismamasi, santive alami olarak
kullanilmamast ve boru hattina olumsuz etki yapmayacak sekilde ¢alismalarin yiiriitiilmesi,
ayrica boru hatti giizergahina 200 metre mesafeden daha yakininda hafriyat alani planlanmast
halinde Kurulusumuzdan ayrica goriis alinmasi, gerekmektedir.

Ayrica, yukarida belirtilen hususlar dikkate alinmadan ¢alismalarin yiiriitiilmesi veya
Kurulusumuz goriisii ve izni alinmadan sahada yapilacak ¢alismalar sirasinda, boru hatti ve

tesislerimizde olusan tiim zararlar (havaya atilan gazin bedeli, tiim bakim-onarim giderleri,
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gaz akist durmasindan dolayt olusabilecek giderler vb.) ile ¢evreye verilecek zararlar ve olasi
can/mal kaybimin tiim sorumlulugu, Idarenize ait olacaktir.

Sonug olarak, boru hatlarimiz ve ¢evre teknik emniyeti agisindan herhangi bir olumsuzluga
neden olunmamasi ve yanls anlasilmalarin onlenebilmesi maksadiyla;

- Oncelikle Bursa Sube Miidiirliigiimiiz ile irtibata gecilerek meveut DGIBH larimin sahada
tespitinin yapilmast ve ¢calismalarda kullanilmak iizere koordinat verilerinin alinmasi,

- Akabinde yapilmasi planlanan projelerin, yukarida belirtilen kriterlere uygun olarak
hazirlanacak koordinatl vaziyet plani ve varsa ozel gegis projelerinin bolgeden sorumlu Sube
Miidiirliigiimiize gonderilerek nihai gériislerimizin alinmasi,

- Yukarida belirtilen kriterlerin plan notlarina islenmesi gerekmektedir.” denilmektedir.
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Sekil 15 Planlama Alanindan Gegen BOTAS Boru Hatlart

3) AKSA Dogalgaz Dagitim A.S’nin 11.08.2022 tarih ve 8379 sayih goriisii incelendiginde;
“Sirketimize ait 21.09.2006 tarih ve DAG/922-2/140 sayili dagitim lisanst kapsaminda
Mustafakemalpasa Susurluk Karacabey ilcelerine dogal gaz dagitim hizmeti verilmekte olup,
dogal gaz baglanti talebinde bulunulan Seymen Mahallesi Kestel/BURSA adresi dagitim lisans

i3]

alammiz disinda yer almaktadir.” denilmektedir.
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4) T.C. Bursa Valiligi / Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii’niin 08.08.2022 tarihli ve E-
97140558-304.02-2782150 sayih goriisii incelendiginde;

“Soz konusu parseller ile ilgili olarak, 2863 Sayili Kanun kapsaminda Bursa Kiiltiir

Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigiiniin uygundur goriisiiniin alinmast kosuluyla,

2634 Sayilr Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilen herhangi bir turizm alani, bolgesi veya

merkezi kapsaminda kalmadigindan plan ¢alismasi yapiimasinda sakinca bulunmamaktadir.”

denilmektedir.

5) T.C. BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI / imar ve Sehircilik Daire
Baskanhg - Sehir Planlama Sube Miidiirliigii’niin 22.08.2022 tarihli ve E-90240332-
115.01.02-139775 sayih goriisii incelendiginde;

“ligili yazida belirtilen Kestel Iicesi, Seymen Mahallesi Seymen Mahallesi 950, 379, 332, 333,

389, 386, 388, 1289, 1302, 1303, 1304 sayili parseller; Miilga Bayindirlik ve Iskan

Bakanhiginca 19.01.1998 tarihinde onaylanan ve yiiriirliikte olan “Bursa 2020 Yil1 1/100.000

Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda “Tarim Alanlari "nda kalmakta olup, plan érnegi ve ilgili plan

hiikiimleri yazimiz ekinde gonderilmektedir. Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni

Plant hiikiimleri V. Genel Hiikiimler, 5.9. maddesinde; “1/100.000 élgekte fiziksel verileri ve

bu olgekte gosterilebilir yerlesme, gelisme, koruma ve kullanma kararlarinin ilke ve hedeflerini

iceren bu c¢alismanin fiziksel belgesi iizerinden olgii alinarak uygulama yapilamaz.

Uygulamalarda, ilgili kurum ve kuruluglarin goriisleri ¢ergevesinde ve bu planda belirlenen

kullanimlarin  biitiinliigiinii bozmamak kaydiyla bu planin karar ve hiikiimlerine aykir

olmayacak sekilde islem yapilacaktir.” denmektedir.

Ilgi yazida belirtilen Kestel Iicesi, Seymen Mahallesi 1289 sayili parselin bir kismi Bursa

Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 16.11.2017 tarih ve 3361 sayui karariyla onaylanan onayl

1/5000 Olgekli Seymen Nazim Imar Planinda “Kiiltiirel Tesis Alamna” , “Teknik Altyap

Alamina” , “Park Alaminda” ve “Yol Alaminda” kalmakta olup, plan érnegi ve ilgili plan

hiikiimleri yazimiz ekinde gonderilmektedir. Kestel Ilgesi, Seymen Mahallesi 1289 sayili

parselin diger kismi ve 950, 379, 332, 333, 389, 386, 388, 1302, 1303, 1304 sayili parsellerin

1/5000 Olgekli nazim imar plant simrlart disinda kaldigi, soz konusu parsellere iligkin ise

onayli 1/25000 Olcekli Nazim Imar Plani bulunmamaktadir. S6z konusu alana iliskin yapilacak

olan planlama ¢aliymalarin ilgili kurum goriigleri alinarak onayli planlar ve plan hiikiimleri
ile 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili yonetmelikleri dogrultusunda degerlendirilmesi

gerekmektedir.” denilmektedir.

41




BURSA iLI, KESTEL iLCESI, SEYMEN MAHALLESI 332, 333, 379, 386, 388, 389, 950, 1289, 1302, 1303, 1304
NUMARALI PARSELLER VE BIR KISIM TESCIL DISI ALANA ILiSKiN 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI
VE DEGISIKLIGi - PLAN ACIKLAMA RAPORU

6) T.C.BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI / Emlak ve istimlak Dairesi
Baskanlhgi - Emlak Yonetimi Sube Miidiirliigii’niin 17.08.2022 tarihli ve E-28722469-
321-137873 sayih goriisii incelendiginde;

“Soz konusu parsellere yonelik Emlak Yonetimi Sube Miidiirliigiince yiiriitiilen bir proje

olmaywp tapu bilgilerinin ilgili tapu miidiirliigiinden istenmesi gerekmektedir.” denilmektedir.

7) BUSKI - T.C. BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI / Bursa Su ve
Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigii - Planlama Yatirnm ve Insaat Dairesi
Baskanh@r’nmin 18.08.2022 tarihli ve E-85571855-041.02-110609 sayih goriisii
incelendiginde;

“Bélgede bulunan mevcut igme suyu hattimiz ekte sunulmaktadir. Planlama bolgesinde mevcut

va da planlanan atiksu hattimiz bulunmadigindan, planlama kapsaminda olusacak atiksularin,

TOKI alam icerisinde alict ortam desarjina uygun olacak sekilde aritilmas: saglanmalidir.

Ilgili parseller mevcut sulama sahamiz icerisinde kalmakta olup, mevcut sulama tesisimize ait

vaziyet plani ekte sunulmaktadwr. Tesisimizin biitiinltigiiniin bozulmamasi, hatlara zarar

verilmemesi, zarar verilmesi durumunda tamiratlarin yapilmasi ve gerektiginde hatlarin
deplase edilmesi gerekmektedir.

Ayrica planlama alanmindaki “Dimbaz Dere” sinirinda bulunan parsellerle ilgili taskin konusu,

yapilasma sartlart ve yaklasma mesafelerine iliskin DSI 1.Bolge Miidiirliigiiniin goriisii

alinmas1 gerekmektedir. Yazimizda belirtilen hususlara uyulmasi kosuluyla bahse konu
planlamanin yapilmasinda Genel Miidiirliigiimiizce sakinca bulunmamaktadir.” denilmektedir.

8) T.C. TARIM VE ORMAN BAKANLIGI / Devlet Su isleri Genel Miidiirliigii - DSI 1.
Bolge Miidiirliigii’niin;

e 31.08.2022 tarihli ve E-48376342-754-2617346 sayil goriisii incelendiginde;
“Konunun degerlendirilebilmesi igin goriis talep edilen parsellerin "1/25000 élgekli
isaretlenmis onayli haritalarina” ve "Ulusal Koordinat Sistemine (UTM EDS50 6 Derecelik)"
uygun olarak hazirlanmis (Kml, Kmz, Auto CAD, NCZ, DWG) onayli koordinat bilgisine dijital
ortamda ihtiya¢ duyulmaktadr. Kurum goriisiimiiziin istendigi bu ve buna benzer
vazismalarinizda yukarida belirtilen bilgi ve belgelerin yazi eklerine konulmasi durumunda
stirecin hizli ve saglikl yiiriitiilmesi miimkiin olacaktir.” denilmektedir.

e 11.10.2022 tarihli ve E-48376342-754-2717707 sayih goriisii incelendiginde;
“Yapilan inceleme ve degerlendirmeler neticesinde, bahse konu parsellerin idaremiz uhdesinde
yiiriitiilen herhangi bir Arazi Toplulastirma ve Tarla I¢i Gelistirme Hizmetleri Projesi ya da

sulama projesi kapsaminda bulunmadigi ve i¢mesuyu koruma alani icerisinde kalmadigi
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belirlenmistir. BUSKI ucus haritalar: iizerinden yapilan degerlendirmede, séz konusu
parsellerin dogusundan Dimbaz Dere gectigi goriilmektedir.
Soz konusu parseller egimli arazide yer almakta olup, faaliyetin dereden yiiksek kotlarda
vapilmali, dere akis sartlarina miidahale edilmemeli, dereye atik atilmamali, dolgu
vapilmamali, asirt yagislarda olusabilecek ¢evre yiizey sularina kars: tiim tedbirlerin ilgilisince
alinmall, yiizeysel taskin problemlerine karsi gerekli her tiir giivenlik ve koruyucu tedbirler
faaliyet sahibince ve ruhsat (izin) miikellefince alinmali, aksi halde olabilecek her tiir
olumsuzluk (can ve mal kaybi) durumlarindan Kurumumuz ve Kurumumuz personeli sorumlu
tutulmamalidir.
Yapilan tiim ¢alismalarda azami hassasiyet gésterilerek, gerek insaat asamasinda, gerekse
insaat sonrasinda olusabilecek her tiirlii kati ve swvi atiklarin tabii zemin ile temasimin
kesilmesi, sizdirmazlik saglanmast ve atiklarin ilgili yonetmeliklere uygun yontemlerle bertaraf
edilmesi, yeralti suyu kirlenmesini onleyici tiim tedbirlerin alinmasi, yeralti suyu seviyesinin
altinda hichir sekilde islem yapilmamasi, "Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi", "Icme-Kullanma
Suyu Havzalarimin Korunmasina Dair Yonetmelik" ve "Yeralti sularimin Kirlenmeye ve
Bozulmaya Karsi Korunmas: Hakkindaki Yonetmelik" hiikiimlerine tam riayet edilmesi, tespit
edilmis ya da sonradan tespit edilecek cesme, kaynak vb. tiim su yapilari ve yeralti suyuna
olumsuz etkinin saptanmasi durumunda zararin yapi sahibinden temin edilmesi ve yapinin
engellenmesi, engellenemeyen herhangi bir zarar durumunda ise bahse konu yapinin iptal
edilmesi kosullarima uyulmas: kaydiyla konunun "Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre
Diizeni Plant" hiikiimleri ¢ercevesinde sonuglandiriimasi gerekmektedir. ” denilmektedir.
9) T.C. BURSA VALILIGI / Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Miidiirliigii’niin
19.08.2024 tarihli ve E-27264143-045.99-4377721 sayih goriisii incelendiginde;
“Konuyla ilgili olarak Tabiat Varliklarint Koruma Islerinden Sorumlu Sube Miidiirliigii
tarafindan yapilan incelemede;, bahse konu alanda mevcut onayli dogal sit kaydinin
bulunmadigi tespit edilmistir. Ayrica soz konusu parsellerin bulundugu alan 3621 sayui Kiyi
Kanunu ve uygulama yonetmeligine gore kiyi kenar ¢izgisi tespiti yapilmasi gerekli alanlar
icerisinde kalmamaktadir. CED ve Cevre Izinleri Islerinden Sorumiu Sube Miidiirliigii
tarafindan yapilan incelemede Bahse konu plan ve plan degisikligi ile ilgili CED ve Cevre
Lzinleri Sube Miidiirliigiimiizce yapilacak herhangi bir islem bulunmamaktadir. Ancak,
herhangi bir faaliyet yapimas: planlandiginda, faaliyete bagslamadan énce, CED Yonetmeligi

kapsaminda degerlendirme yapilmasi amaciyla, Valiligimize (Cevre ve Sehircilik Il
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’

Miidiirliigii) miiracaat edilmesi, ilgili kurumlardan gerekli izinlerin alinmasi gerekmektedir.’
denilmektedir.
10) T.C. BURSA VALILIGI / il Tarim ve Orman Miidiirliigii’niin;

o 31.08.2022 tarihli ve E-48376342-754-2617346 sayil goriisii incelendiginde;
“Bakanligimiz Tarum Reformu Genel Miidiirliigii'niin 26.04.2018 tarih ve 686564427-
230.04.02-E.1290401 sayili yazilari ekinde goénderilen "Tarim Arazilerinin Korunmasi,
Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Uygulama Talimati'min 4. maddesi dogrultusunda 5403
sayiuli Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu kapsaminda yapilan tarimsal ve/veya tarim
dist arazi kullanim taleplerinde; "planlamayr yapacak kamu kurum/kuruluslar: ve/veya bu
kurum/kuruluslarca yetkilendirilen plan miiellifleri tarafindan yapilan tarim disi amagla
kullamim talepleri ile gercek veya tiizel kisiler tarafindan, talep konusu arazinin belediye
smrlart igerisinde olmast durumunda belediyelere, belediye simirlari disinda olmasi
durumunda ise il ozel idarelerine veya diger plan yapma yetkisine sahip kuruluslara yapilan
miiracaatlar, ilgili kuruluslar tarafindan TAD Portal iizerinden Il Miidiirliigiine intikal
ettirilecektir." denildiginden miiracaatlarin yonetilmesi, kayit altina alinmasi, kayitlarin giincel
ve saglikli bir sekilde takip edilerek sonuglandirilabilmesi i¢cin Bakanligimiz tarafindan yazilimi
vapilan "Tarim Arazileri Degerlendirme ve Bilgilendirme Sistemi (TAD Portal)”
http://tad.tarim.gov.tr adresine girerek kurum bagvurusu yapmalari gerekmektedir.
Miiracaatin mevzuatimiz agisindan degerlendirilebilmesi icin goriis istenen bahse konu
dosyanin ""Tarim Arazileri Degerlendirme ve Bilgilendirme Sistemine (TAD Portal) yiiklenmesi
sonrasinda TAD Portal takip numarasun Miidiirliigiimiize bildirilmesi ve plan miiellifleri
tarafindan basvuru yapimasi halinde talep degerlendirilecektir. Bu agamalar tamamlandiktan
sonra 5403 Sayii Kanunun 13. Maddesine gore kurum goriisii vermek iizere siire¢ devam
edecektir.

Ayrica gelecek olan miilkiyet belgelerine gore kurumumuzun diger mevzuatlar: kapsaminda
kalan yerler mevcut ise ayrica degerlendirilecektir.” denilmektedir.

o 03.11.2023 tarih ve E-45706566-230.04.02-11883433 say1 goriisii incelendiginde;
“Il Miidiirliigiimiiz teknik elemanlarinca 10.06.2022 tarihinde séz konusu parselde yapilan
etiitte Etiit alamindaki 1289, 332, 333, 388, 389 nolu parseller, 5403 Sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi Kanununun 3. maddesi (i) bendi geregi , 379, 386, 950, 1302, "Tarim Daist
Alan" 1303,1304 nolu parseller Kuru Marjinal Tarim Arazisi (KTA) oldugu tespit edilmistir.
Parseller Biiyiik Ova Koruma Alant disinda kalmaktadir.
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Soz konusu talep, 5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu'nun 13 tincii
maddesinin (g) bendinde tanimlanan arazilerden oldugundan; 1/5000 élcekli Nazim Imar Plan:
ve 1 /1000 Olgekli Uygulama Imar Plam yapilmas: 5403 sayili Kanunun 13 iincii maddesi
kapsaminda uygun goriilmiistiir.

Bakanlhigimizin Ilgi (b)'de kayitl Genelge'si 9 uncu maddesinin onuncu fikrasi geregi; Plan

veya ruhsat zorunlulugu olan arazi kullanimina iliskin verilen izinler, teblig tarihinden itibaren

iki y1l igerisinde, tarim disi amacl kullamimlarda planlarin onaylanmamasi, tarimsal amagl
vapilarda ise ruhsata baglanmamasi durumunda, gecersiz kabul edilir.” denilmektedir.

11) T.C. Kestel Belediye Baskanligi / imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 19.08.2022 tarihli
ve E-28542626-622.03-27698 sayih goriisii incelendiginde;

“Yapilan incelemede ilgili parsellerin bulundugu alanda herhangi bir yatirim kararimiz

olmadigi tespit edilmis olup yazimiz ekinde yer alan Kestel Belediye Meclisi'nin 02.10.2017

tarihli ve 139 sayili karart ile uygun bulunan ve Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin 16.11.2017

tarihli ve 3335 sayili karari ile onaylanan Seymen Mahallesi (Kestel) 1/1000 él¢ekli Uygulama

Imar Plam kapsaminda kalan alanlarin plan c¢alismalar: swasinda dikkate alimmasi

gerekmektedir.” denilmektedir.

12) T.C. Tarim ve Orman Bakanhg / 2. Bolge Miidiirliigii’niin 19.08.2022 tarihli E-
25766643-045.01-6668407 sayih goriisii incelendiginde;

“Bélge Miidiirliigiimiiz teknik elemanlarinca dosya iizerinde yapilan inceleme sonucunda; soz

konusu tasinmazlarin 2873 sayili Milli Parklar Kanunu ve 4915 sayitli Kara Avciligi Kanunu

ile tamimlanan korunan alanlar icerisinde kalmadigi,; tasinmazilar alaninda, 04.04.2014 tarih
ve 28962 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yiiriirliige giren Sulak Alanlarin Korunmasi

Yonetmeligi kapsaminda sulak alanlarin bulunmadigi, ayrica, yaban hayati ve biyolojik

cesitlilik yoniinden bu alanlarda izlenen ve koruma altina alinan tiir olmadigi anlasimistir.

Bu kapsamda, yapilacak ¢alismalar esnasinda ekolojik dengenin korunmasinda gerekli o6zenin

gosterilmesi, mer'i mevzuat uyarinca ilgili diger kurum/kuruluslardan gerekli izinlerin alinmast

sartiyla, soz konusu parsellerin planlamaya konu edilmesinde Doga Koruma ve Milli Parklar

Bursa 2. Bolge Miidiirliigiimiizce bir sakinca goriilmemektedir. ” denilmektedir.

13) T.C. TEIiAS Genel Miidiirliigii / 2. Bolge Miidiirliigii (Bursa) - Tesis ve Kontrol
Miidiirliigii’ niin 04.05.2022 tarih ve E-57688532-045.01[045.01]-1360366 sayil goriisii
incelendiginde;

“Soz konusu parseller sinirlart dahilinden gecen Tesekkiiliimiize ait, mevcut ve tesisi planlanan

herhangi bir enerji iletim hatti bulunmamaktadir.” denilmektedir.
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14) T.C. KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI / Kiiltiir Varhklar1 ve Miizeler Genel
Miidiirliigii - Bursa Kiiltiir Varhiklarim Koruma Bolge Miidiirliigii’niin 31.10.2022
tarihli E-35546553-169.99-3040378 sayih goriisii incelendiginde;

“Mevcut korunmast gerekli tasinmaz kiiltiir varliklart ile bunlarin korunma alanlari ve
arkeolojik, kentsel ve tarihi sit alanlarinin disinda yer alan tasinmaz ¢evresinde Miidiirliigiimiiz
uzmanlarinca yapilan incelemelerde; 2863 sayili Kanun kapsaminda herhangi bir kiiltiir
varligina rastlanilmayan tasinmazda 2863 sayili Kanunun 4.maddesine uyulmasi, uygulama
swrasinda herhangi bir korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligina rastlaniimast halinde,
faaliyetin durdurularak ilgili Miize Miidiirliigiine haber verilmesi kosuluyla soz konusu
faaliyetin yapiimasinda mevzuatimiz agisindan sakinca bulunmamaktadir.” denilmektedir.

15) Uludag Elektrik Dagitim A.S.’nin 16.08.2022 tarihli ve 15587 sayilh kurum goriisii
incelendiginde;

“Yapilan inceleme neticesinde Bursa ili, Kestel il¢esi, Seymen Mahallesi, 0 ada 950, 386, 388,

1289, 1302 ve 1303 no'lu parsellerde sirketimize ait alt ve iist yapimiz olmadigi ancak

parsellerin iizerinden ve cevresinden Ozel Miisterilere ait 34.5 kV'luk Enerji Nakil Hattinin

gectigi tespit edilmistir. Yatay ve diisey emniyet mesafeleri 30.11.2000 giin ve 24246 sayili

resmi gazetede yayinlanarak yiiriirliige giren Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi 44.

maddesinin (h) ve (i) fikralarinda belirtilmis olup bu Yénetmelige gore hareket edilmesi

gerekmektedir.

Soz konusu parsellerde yapilacak olan ¢alismalarimizda adi gecen yonetmelik maddelerine

gore hareket edilmesi kurum goriistimiizdiir. ” denilmektedir.

16) T.C. Karayollar1 Genel Miidiirlugii / 14. Bolge Miudiirliigii’niin 10.11.2022 tarihli ve
E.84113134- 604/991439 sayih goriisii incelendiginde;

“Yapilan inceleme sonucunda taslak imar yolunun, (Bursa-Inegol) Ayr.- Yenisehir Devlet Yolu

glizergahinda bulunan ve geri doniiglere olanak saglamast icin tasarlanan (Km: 5+300)

kavsaga, sonradan baglantisi yapilan Seymenler Tali yoluna baglandigi goriilmiistiir.

Imar yolunun, ekte projesi génderilen kavsak bélgesinin tam ortasina baglanmasi kosuluyla

Bolge Miidiirliigiimiizce uygundur.” denilmektedir.

17) T.C. DEVLET DEMIRYOLLARI iISLETMESIi GENEL MUDURLUGU / TCDD 1.
Bolge Miidiirligii (Haydarpasa) - Emlak Servis Miidiirliigii’niin E-42688118-755.01-
1025717 sayih goriisii incelendiginde;

“Soz konusu planlama alaninin kuzey boliimiinden,; Yapim ¢alismalart AYGM uhdesinde kalan

Bandirma- Bursa- Yenisehir- Osmaneli Yiiksek Standartli Demiryolu Projesinin ge¢mekte
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oldugu tespit edildigi bu bakimdan da Altyap: Yatirimlar: Genel Miidiirliigiiniin de konuya
iligkin goriisiiniin alinmasi gerektigi ve nihai goriistimiiziin ilave siire i¢inde iletilecegine iliskin
on gortistimiiz ilgi (c) yazimiz ile tarafiniza iletilmistir.

Tesekkiiliimiiz ilgili birimleri tarafindan yapilan incelemeler neticesinde,

Bandirma- Bursa- Yenisehir- Osmaneli Yiiksek Standartli Demiryolu Projesi kapsaminda
Altyapr Yatirimlar: Genel Miidiirliigiiniin de goriigiiniin alinmas: hususuna ek olarak; Soz
konusu Demiryolu Projesinin "Bursa-Yenisehir" kesiminde bulunan T12 tiineli planlama alanin
bir kismindan ge¢cmekte olup, tiinelin gectigi bu bolgede yapilagsma yapilmamasi gerekmekte
olup;

Ilgi (a) yazi eki taslak imar plani incelendiginde séz konusu demiryolu projesi verilerine gore
planda bu hatta ait alanlarin bir kisminin "Park Alam"” bir kisminin ise "Konut Alam" olarak
tamimlandigu tespit edilmistir. Yazimiz ekinde iletilen proje sinirlarinin Planlama alani sumirlart
icerisinde kalan kisimlarinin tamamimin "Park Alani" olarak gosterilmesi Tesekkiiltimiiz
goriisidiir.

Yapilacak olan tiim ¢alismalarda, planlama ve aski siiregleriyle ilgili Bolge Miidiirliigiimiize

bilgi verilmesi gerekmektedir.” denilmektedir.

OKI BURSA ILI KESIEL ILCESI SEYMEN MAHALLESI MUHTELIF PARSELLERDE]"
VAPILACAK PLANLAMA CALISMASI HK. TCDD GORUSU EKL.

"Tamammm Park Alam
gosterilmesi gereken alan"

Sekil 16 Planlama Alani Sumirlart Icerisinden Gegcen Demiryolu Projesi Sinirlart
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2.6. SENTEZ

Plan ¢aligmasi kapsaminda alinan kurum ve kurulus goriisleri, yerinde yapilan incelemeler ve
yapilan analizler dogrultusunda sentez ¢alismasi hazirlanmistir. Bu ¢aligsma, planlama alaninin
mevcut durumuna yonelik alanda risk olusturabilecek ve yerlesim alani olarak planlanmasi
durumunda 6nlem alinmasi gereken konular1 6zetleyen, plan ¢alismalarii yonlendiren bir

calisma niteligindedir.
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MANZARA

NOKTASI S 11 ‘ ) - ANTRMA
= ‘ W’/  ALANI GIRIS
N 3
NTRALI 5| ﬁ / PR
/i &> BILECIK-BURSA
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e 2. Kademe Yol

Dimbaz Deresi
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PLANLAMA

ALANI GIRIS

= Dogalgaz Boru Hath
_____ Mer'i Plan Siniri
Demiryolu Hath

—_—
O Baglanti Noktalari
:] Yerlesik Alan
Yerlesime Uygun Alan
[ ] %25 ve Uzeri Egimii Alan
*

Manzara Noktasi

Sekil 17 Sentez
Planlama alan1 Bursa ili, Kestel ilgesi, Seymen Mabhallesi sinirlart igerisinde bulunmaktadir.
Seymen Mahallesi’nde yer alan planlama alani “1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plant”
icerisinde kismen “Plansiz Alan”, kismen de “Seymen Mahallesi (Kestel) Uygulama imar
Planm1” smirlar igerisinde kalmaktadir. 1/1000 Olgekli Seymen Mahallesi (Kestel) Uygulama
Imar Plan1 igerisinde kalan planlama alani ise; kismen “Park Alam”, kismen “Kiiltiirel Tesis

Alam”, kismen “Teknik Altyapr Alan1”, kismen “Yol Alam1” fonksiyonlarinda kalmaktadir.

Ana ulagim baglantilarinin merkezinde bulunan planlama alaninin giineyinde Kestel —
Yenisehir — Bilecik’i birbirine baglayan Kestel — Yenisehir Yolu yer almaktadir. Ayrica
planlama alan1 giineyde Yenisehir Sokak’tan cephe almaktadir. Yenisehir Sokak gilineyde
Kestel Bilecik Yolu’na baglanti saglamakta olup bu aks ile Bilecik’e ulasim saglanmaktadir.
Kestel — Bilecik Yolu batida Bursa Cevreyolu (0-5 Otoyolu) ile birlesmektedir ve Bursa
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Cevreyolu iizerinden Izmir’e ulasilmaktadir. Bursa Cevreyolu’na baglant1 saglayan Ankara

Caddesi ile de Kestel ilce Merkezine ulasim saglanmaktadir. Ayrica Kestel ilge merkezinden

baslayip Uludag Universitesi’ne baglant1 saglayan Uludag Universitesi — Kestel Rayh Sistem
Hatt1 bulunmaktadir.,

Planlama alan1 sinirlari igerisinden gegen Afyon - Seckéy DGBH, Yenisehir OSB DGBH ve

Bandirma-Buirsa-Yenisehir-Osmaneli Yiiksek Standarth Demiryolu Projesi alan icin

planlamay1 yonlendiren esiklerdir.

Planlama alaninin bulundugu Seymen Mahallesi, giiney dogusunda bulunan Soguksu Mahallesi

ve glineybatisinda bulunan Erdogan Mahallesi’nin doku analizi incelendiginde;

>

Seymen Mahallesi’nde organik ve diizensiz bir dokunun hakim oldugu ve yogun olarak 2

katli yapilarin oldugu goriillmektedir. (DOKU-1)

Soguksu Mabhallesi icerisinde ise yapr adalarinin planli oldugu ve genellikle 2 kath

miistakil yapilarin oldugu goriilmektedir. (DOKU-2)

Erdogan Mahallesi’nde ise bitisik nizam avlulu yap1 adalarinin yer aldig1 gortilmektedir.

Genellikle 2 katli yapilar yer almaktadir. (DOKU-3)
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Yapi Nizami: Ayrik
Kat Adedi: 2
Yapi Adasi Biiyiikligi :15.009,57 m?

Yapi Nizami: Ayrik
Kat Adedi: 2
Ort. Yapi Adasi Biiyikligi : 4.096 m?

Yapi Nizami: Bitisik
Kat Adedi: 2
Ort. Yapi Adasi Biiyiikligi : 3.637 m?

Ort. Parsel Biiylikligi :1.035 m? Ort. Parsel Biiyiikligii 1290 m? Ort. Parsel Biiyiikligi 1215 m?
KAKS : 0,80 KAKS : 0,30 KAKS : -
Sekil 18 Doku Analizi
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Yapilan doku analizi degerlendirildiginde planlama alani konut alanlarina iligkin tasarim
kararlar1 alinirken; planlama alaninin bir kismi1 ¢evredeki 2 katli konut dokusu ile uyumlu ve
biitiinlik saglayacak sekilde 2 katli ve diisiik yogunlukta, diger kismi ise sosyal konut
kapsaminda esikler dikkate alinarak, bolgenin organik dokusuyla uyumlu adalar olusturulacak

sekilde tasarlanmistir.

Planlama alan1 egimli bir bolgede yer almaktadir. Alandaki egim degerleri yaklasik %30’ lik
kisminin %20 ve iizerinde olup bu alanlarda genellikle dik kayaliklarin bulundugu alanlardir.
Alanin gilineyinde egim artmakta olup bu alanlarda egim derecesi %70’lere kadar

yiikselmektedir. Planlama alani i¢erisinde bir adet beton santrali ve santiye alan1 bulunmaktadir.

Fotograf 1 Alan Fotograflart

2.7. CEVRE SOSYAL DONATI ALANLARI ANALIZi
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, 4. Bolim Yiirime Mesafeleri baghiginin 12. Maddesi

dogrultusunda bu planda bulunan donat1 alanlarinin erisim mesafeleri analiz edilmistir.

“Mekdansal Planlar Yapim Yonetmeligi 4. Boliitm Madde-12:

(2) Imar planlarinda; cocuk bahgesi, oyun alani, acik semt spor alani, aile saglik
merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlari takriben 500 metre, ortaokullar takriben 1.000
metre, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasiimasi gereken
hizmet etki alaninda planlanabilir.

(3) Ayrica imar planlarinda; dini tesislerden kiiciik cami takriben 250 metre, orta (semt)
cami takriben 400 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasilmas: gereken hizmet etki
alaminda planlanabilir. Mescitler ise yerlesik veya hareketli niifusa gore takriben 150 metre

>

hizmet etki alaninda yapilabilir.’
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Tablo 5 Sosyal Donati Alanlar: Yiiriime Mesafeleri Standard:

DONATI ETKI MESAFESI (m)

Anaokulu 500

. . . .| Tikokul 500
EGITIM TESISLERI

Ortaokul 1000

Lise 2500

. . . | Aile Saghig1 Merkezi 500
SAGLIK TESISLERI

Hastane 1000

. Cami 400
IBADET ALANLARI

Mescit 150

Planlama alam “1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani” igerisinde kismen “Plansiz Alan”,
kismen de “Seymen Mahallesi (Kestel) Uygulama imar Plam” smirlari igerisinde
kalmaktadir. 1/1000 Olgekli Seymen Mahallesi (Kestel) Uygulama Imar Plani igerisinde kalan
planlama alani ise; kismen “Park Alam”, kismen “Kiiltiirel Tesis Alam1”, kismen “Teknik

Altyap1 Alan1”, kismen “Yol Alan1” fonksiyonlarinda kalmaktadir.

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’nda, rapora konu planlama alanini etki mesafesi icerisinde
alan Ortaokul, {lkokul, Anaokulu, Saglik Tesisi ve Cami donatilart bulunmaktadir. Bu etki

mesafeleri, plan ¢aligmalarina ve donati alanlariin yer se¢im kararlarina girdi verecektir.

Planlama alan1 ¢evresindeki Egitim Tesis Alanlar analiz edildiginde; Seymen Mahallesi
(Kestel) Uygulama Imar Planinda belirlenen “Lise”, “Ortaokul” ve “ilkokul” alanlarmin

planlama alaninin bir kismin1 ekti mesafesi i¢ine aldig1 goriilmektedir.
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Sekil 19 Egitim Tesis Alanlart Etki Alanlart Analizi

Planlama alani ¢evresindeki Cami ve Saglik Tesis Alanlari analiz edildiginde; Seymen
Mahallesi (Kestel) Uygulama Imar Planinda belirlenen “Cami” ve “Saghk Tesisi” alanlarinin

planlama alaninin bir kismini ekti mesafesi igine aldig1 goriilmektedir.
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Sekil 20 Cami ve Saglik Tesisi Alanlar: Etki Mesafesi Analizi

3. PLAN TEKLIiFi

Planlama alan1 Bursa Ili, Kestel Ilgesi, Seymen Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan 332, 333,
379, 386, 389, 950, 1289, 1302, 1303, 1304 numarali parseller ile bir kisim tescil dis1 alandan
olugmaktadir. Toplam 204,218.54 m? (20,42 ha) biiyiikliigiindeki planlama alaninin miilkiyeti

“Toplu Konut idaresi Baskanlig1”, “Maliye Hazinesi” ve “Sahis” a aittir.

Planlama alani; kismen “Plansiz Alanda”, kismen de 16.11.2017 t.t. 3361 sayili “Seymen
Mabhallesi (Kestel) Nazim Imar Plani” sinirlari icerisinde kalmaktadir. Planlama alaninm meri
nazim imar plani siirlari igerisinde kalan alanlari ise kismen “Park Alan1”, kismen “Kiiltiirel
Tesis Alam”, kismen “Teknik Altyapr Alan1”, kismen “Yol Alam” fonksiyonlarinda
kalmaktadir.
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Yapilan inceleme ve arastirmalar sonucunda planlama sahasinin; artis egiliminde olan kentin
niifus ihtiyacinin karsilanmasi, kent biitiinii ile iligskisinin kurgulanmasi, fiziksel ve gorsel
acidan saglikli mekanlarin yaratilmasi, kentsel yagam standardinin arttirilmasi amaciyla kentsel
gelisim ve ihtiyaglar1 g6z oniinde bulundurarak, kent biitiiniiyle iliskili bir planlama anlayis1

benimsenmistir.
HEDEFLER

Planin amacina yonelik belirlenen hedefler;

e Kentin konut ihtiyacinin bir kismini planlama alaninda karsilamak,

e Alt ve orta gelir grubuna yonelik saglikli konut tiretmek,

e Degisen cevre kosullart ve iklime duyarl saglikli yasam alanlar1 olusturmak,

¢ Yogunlugun az oldugu, hava kalitesi yliksek, a¢ik ve giivenli alanlar,

e Planlama alaninda yatay mimari ile saglikli, glivenli ve modern bir yasam alani olusturmak,

e Kentten bagimsiz olmayan ve kentle biitiinlesecek konut alanlari olusturmak,

e Planlama alan1 i¢inde komsuluk ve aidiyet iliskisi kuvvetli konut alanlar1 olusturmak,

e Her yas grubunun ayr1 ayr1 ve birlikte kullanacagi sosyal ve kiiltiirel alanlar olusturmak,

e Donati alanlarinin erisim mesafeleri i¢ginde olmasini saglamak,

e Planlama alani i¢inde kullanilabilir agik ve yesil alanlar olusturmak,

e Planlama alan i¢inde, insanlar1 bisiklet kullanmaya sevk edecek nitelikte bisiklet yollar
olusturmak,

e Yaya-arag iliskisini azaltacak yaya yollar1 olusturmak seklindedir.

Rapora konu alan i¢in planlama c¢aligmalar1 kapsaminda, alanin kurgusu yeniden ele alinmis,

cevresindeki donati alanlari, yapilagsma kosullar ve erisilebilirlik bakimindan irdelenmistir.

Planlama c¢alismasina iliskin donati alanlarina erisilebilirlik, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’'nde belirtilen mesafeler dogrultusunda kurgulanmistir. Planlama caligsmalari
kapsaminda, donat1 standartlarin1 karsilamaya yonelik kararlar getirilmistir. Planlama alanina
iliskin farkli kurumlardan alinan yazilar ile kurumlarin talepleri degerlendirilmis ve bu talepler
dogrultusunda plan kararlar1 alinmigtir. Planlama alani i¢in yapilan Yerlesilebilirlik Analizi

alanda yerlesim alanlariin belirlenmesinde belirleyici olmustur.
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3.1. BOLGELEME
Planlama alani i¢in; alaninin topografya, yerlesilebilirlik analizi, dogal esikler, sentez ve meri
plan incelemeleri yapilmis ve bu dogrultuda bolgeleme calismasi gergeklestirilmistir ve alan 3

alt bolgeye ayrilmustir.

Sekil 21 Planlama Alani Bélgeleme Calismast

» A Bolgesi: Konut alanlarinin kurgulanacagi bolge, (Bdlge icerisinde alan biitiiniine hizmet
eden ve konut komsuluk gruplarini birbirlerinden ayrici nitelikte donati alanlari
bulunmaktadir.)

> B Bolgesi: Alan biitiinii ile ¢evresine hizmet edecek Donati Alanlarinin kurgulanacagi bolge

» C Bolgesi: Egim ve topografik kosullar agisindan yapilagsmaya elverisli olmayan yerlesim
alanlarmi1 kendi i¢inde alt komsuluk boélgelerine ayiran alan Park Alanlarn olarak

belirlenmistir.
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Genel bolgeleme calismasindan sonra planlama alani igerisinde plan yaklasimi calismasiyla
birlikte A, B ve C bolgeleri sosyal altyap: alanlar ve agik ve yesil alanlar aracilig ile alt konut

komsuluk gruplarina ayrilmistir.

Bolgeleme caligsmasindan yola ¢ikarak hazirlanan alt komsuluk gruplari ¢calismasinda; Al ve
A2 ile gosterilen alanlar farkli yogunluklardaki konut alanlarini, B ile gdsterilen alanlar sosyal
altyap1 ve kentsel teknik altyapi alanlarini kapsayan donati alanlarini, C ile gosterilen alanlar

ise park alanlarin1 gostermektedir.

Sekil 22 Planlama Alani Bélgeleme Calismasi Alt Komsuluk Gruplari

3.2. NUFUS PROJEKSiYONU

Yapilan analiz, sentez ve bolgeleme calismalar1 dogrultusunda planlama alani i¢in yerlesim
kararlar1 verilmistir. Alanda egimli alanlarin varlig1 yerlesim alanlarimi sekillendiren énemli
etmenlerden biri olmustur. Bu kapsamda 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani’nda planlama alani

icin verilen arazi kullanim kararlar1 asagidaki gibi 6zetlenebilir:
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» Planlama alani igerisindeki yerlesim alanlari i¢in yogunluk degeri; K1 Rumuzlu Gelisme
Konut Alanlarinda 150 k/ha (Orta Yogunluklu), K2 Rumuzlu Gelisme Konut Alanlarinda
310 k/ha (Yiiksek Yogunluklu) olarak belirlenmistir.

Sekil 23 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda Gelisme Konut Alanlar: Yogunluklart

» Belirlenen yogunluk degerleri dogrultusunda alanda yasamasi Ongoriilen briit niifus
yaklasik 2.655 Kisi olarak 6ngdriilmektedir. Bu dogrultuda 6ngoriilen niifusun ihtiyaglarina

yonelik fonksiyon alanlar1 belirlenmistir.
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Tablo 6 1/5000 Olcekli Nazim Imar Planm Niifus Projeksiyonu

PROJEKSIYON NUFUS HESABI
ALAN (M2) ALAN (Ha) YOGUNLUK (K/Ha) | NUFUS
Konut Alan1 (K1) 7,586.13 0.75 150 113
Konut Alani (K2) 82,097.67 8.20 310 2542
TOPLAM 89,683.80 2,655

3.3. PLANI KARARLARI

Planlama alaninda, 6ncelikle alanin iist 6l¢ek planlar baglaminda kent ile fonksiyonel ulagim
iliskisi, kentsel dokusu, koruma kullanma dengesinin ilkesel kararlari, Toplu Konut Idaresi
Bagkanlig1 tarafindan 250 Bin Sosyal Konut Projesi kapsaminda alanda deprem riskine kars1
dayanikli, yasam standartlar1 yiiksek, saglikli kent dokusunun olusturulmasi amaciyla plan

kararlar1 alinmastir.

Yapilan analiz, sentez ve bolgeleme calismalar1 dogrultusunda planlama alani i¢in yerlesim
kararlar1 verilmistir. Alanda yiiksek egim ve topografik esiklerin varlig1 yerlesim alanlarimni
sekillendiren onemli etmenlerden biri olmustur. Bu kapsamda 1/5000 6lgekli Nazim Imar

Plant’nda planlama alani i¢in verilen arazi kullanim kararlar1 asagidaki gibi 6zetlenebilir:

» Planlama alani icerisindeki yerlesim alanlar1 i¢in yogunluk degeri Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginde belirlendigi sekilde Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alanlarinda 150
k/ha ve Yiiksek Yogunluklu Konut Alanlarinda 310 k/ha olarak belirlenmistir.

» Donati alanlari i¢in topografik yap1 ve yerlesme alanlari ile iligkileri baglaminda yonetmelik
standartlar1 dogrultusunda ve erisilebilirlik kriterleri dikkate alinarak yer segimleri
yapilmistir.

» Ulasim kurgusu oOncelikle, proje alani ulasgiminin mevcut g¢evre yollar ile iligkisi iki
noktadan kurulmus ve alan icerisinde topografya ile uyumlu 12 m ve 10 m en Kesitli yol
alanlar1 planlanmustir.

» Ulasim kademelenmesi planlama alanindaki konut alt bolgelerine, donat1 alanlarina hizmet
edecek ve alanin kente entegre olacagi ulasim agina eklemlenecek sekilde planlanmastir.

» Planlama alan1 genelinde niifusa hizmet edecek “3 adet Egitim Tesisi Alani, 1 adet Saghk

Tesisi Alani, 1 adet ibadet Alan, 1 adet Kiiltiirel Tesis” planlanmistir.
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» Planlama alaninin giineyinde bulunan egimli alanlar ve yerlesime uygun olmayan “Park

Alam” olarak planlamistir.

» Planlama alaninin dogusunda bulunan boru hattinin yakiina farkli teknik altyapi

alanlarinin bulunabilecegi “1 adet Teknik Altyapr Alam” planlanmigtir.

Tablo 7 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plan: Degisikligi Arazi Kullanimi

ARAZIi KULLANIM TABLOSU

KONUT ALANLARI Alan Biiyiikliigii (m?) Oran (%)
%@iﬁ%ﬁgﬁgﬁ; . ?%Aklf}fa) 82,097.67 40.20%
TOPLAM GELISME KONUT ALANI 89,683.80 43.92%
KENTSEL CALISMA ALANLARI Alan Biiyiikliigii (m>2) Oran (%)
TICARET ALANI 1,148.12 0.56%
TOPLAM KENTSEL CALISMA ALANI 1,148.12 0.56%
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI Alan Biiyiikliigii (m>2) Oran (%)
EGITIM ALANI 14,089.35 6.90%
SAGLIK TESISI ALANI 4,741.85 2.32%
KULTUREL TESIS ALANI 1,994.18 0.98%
IBADET ALANI 2,313.08 1.13%
TOPLAM SOSYAL ALTYAPI ALANI 23,138.46 11.33%
ACIK VE YESIiL ALANLAR Alan Biiyiikliigii (m>2) Oran (%)
PARK 70,675.29 34.61%
TOPLAM ACIK VE YESIL ALANLAR 70,675.29 34.61%
TEKNIiK ALTYAPI ALANLARI Alan Biiyiikliigii (m>2) Oran (%)
TEKNIK ALTYAPI ALANI 2,737.25 1.34%
YOL ALANI 16,835.62 8.24%
TOPLAM TEKNIK ALTYAPI ALANI 19,572.87 9.58%
TOPLAM ALAN 204,218.54 100.00%
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3.3.1. Smirlar

3.3.1.1. Planlama Simirlar:

Plan Onama Sinir1

Planlama alani tapuda Maliye Hazinesi miilkiyeti adina kayitli olan 379 parsel, sahis miilkiyeti
adma kayitl1 332, 333, 389 ve 950 parseller, Toplu Konut Idaresi (TOKI) miilkiyeti adina kayitl
386, 388, 1289, 1302, 1303 ve 1304 parseller ile bir kisim tescil dis1 alan1 kapsamaktadir.

3.3.2. Konut Alanlan
3.3.2.1. Gelisme Konut Alanlari

Bursa kent biitlinii ve Kestel ilgesinin niifus gelisimi géz oniinde bulunduruldugunda alanda
olusan/olusabilecek konut ihtiyacina yonelik olusturulan planda s6z konusu alanda konut
yerlesim alanlar1 bulunmadigindan bu alanlar “Gelisme Konut Alan1” lejant1 ile gosterilmistir.

Toplam gelisme konut alan1 89.683,80 m? olup alanin %43,92’ini olusturmaktadir.

Konut alanlar1 planlanirken donatilara erisim, yap1 yasakli alanlar, egim ve topografya goz
ontinde bulundurulmustur. Bu alanlarda 150 k/ha ve 310 k/ha yogunluk degerleri belirlenmis

olup orta ve yiiksek yogunluklu konut alanlar1 olarak planlanmaistir.

Tablo 8 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plan Arazi Kullaniminda Gelisme Konut Alanlar:

KONUT ALANLARI Alan Biiyiikliigii (m?) Oran (%)
GELISME KONUT ALANI o
(Nifus Yogunlugu= 310 k/ha) 82,097.67 40.20%
GELISME KONUT ALANI o
(Niifus Yogunlugu= 150 k/ha) 7,586.13 3.71%
TOPLAM GELiSME KONUT ALANI 89,683.80 43.92%
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Sekil 24 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plani Gelisme Konut Alanlar:

3.3.2.2. Kentsel Calisma Alanlar

Ticaret Alam

Planlama alani igerisinde kentsel ¢aligma alanlar1 bagligi kapsaminda Ticaret Alani fonksiyonu

planlanmistir. Toplam kentsel calisma alani toplami 1148,12 m? olup alanin %0,56’sin1

olusturmaktadir.

Tablo 9 1/5000 Nazim Imar Planinda Kentsel Calisma Alanlar

KENTSEL CALISMA ALANLARI Alan Biiyiikliigii (m?) Oran (%)
TICARET ALANI 1,148.12 0.56%
TOPLAM KENTSEL CALISMA ALANLARI 1,148.12 0.56%
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Sekil 25 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani Kentsel Calisma Alanlar:

3.3.3. Sosyal Altyap: Alanlar:
Planlama alanmi igerisinde yer alan sosyal altyap: alanlar1 “Egitim Tesisleri”, “Saghk
Tesisleri”, “Kiiltiirel Tesis Alanlar1” ve “ibadet Alanlar1” ‘n1 kapsamaktadir. Toplam sosyal

altyapi alanlar1 23.138,46 m? olup alanin %11,33’iinii olusturmaktadir.
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Tablo 10 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plant Arazi Kullaniminda Sosyal Altyapt Alanlar:

SOSYAL ALTYAPI ALANLARI Alan Biiyiikliigii (m>2) Oran (%)
EGITIM ALANI 14,089.35 6.90%
SAGLIK TESISI ALANI 4,741.85 2.32%
KULTUREL TESIS ALANI 1,994.18 0.98%
IBADET ALANI 2,313.08 1.13%
TOPLAM SOSYAL ALTYAPI ALANI 23,138.46 11.33%

3.3.3.1. Egitim Tesisleri Alanlar1

Planlanan egitim tesislerinin alan icerisindeki dagiliminda, erisilebilirlik mesafeleri ile erisim
giivenligi ve yaya konforuna dikkat edilmistir. Bu kapsamda egitim tesislerine ulagim, tagit
yolunun yani sira yaya akslar1 ve yesil alanlarla desteklenerek biitiinciil bir planlama yaklagimi1

benimsenmistir.

Egitim tesisleri, erisim mesafeleri gézetilerek konut alanlarinin merkezinde olacak sekilde 3
adet konumlandirilmis olup toplam 14.089,35 m? biiyiikliiglindedir. Egitim tesisleri toplam

alanin %6,90°nin1 olusturmaktadir.

3.3.3.2.  Saghk Tesisleri Alam
Planlama alani igerisinde Saglik Tesis Alanlar planlanirken konut alanlarina erisim mesafesi
gozetilmistir. Bu kapsamda planlama alanda saglik tesisleri i¢in ayrilan alan 4.741,85 m? olup

toplam alanin %2,32’sini olusturmaktadir.

3.3.3.3.  ibadet Alam
Planlama alani igerisinde ibadet alanlar1 planlanirken konut alanlarina erisim mesafesi
gozetilmistir. Bu kapsamda planlama alan1 merkezinde yer alan 2.313,08 m? biiytikliigiinde

olup toplam alanin %1,13’{inii olusturmaktadir.

3.3.3.4. Kiiltiirel Tesis Alam
Planlama alan1 icerisinde kiiltiirel tesis alanlar1 planlanirken konut alanlarina erisim mesafesi
gozetilmistir. Bu kapsamda planlama alanda kiiltiirel tesis alani i¢in ayrilan alan 1994,18 m?

olup toplam alanin %0,98’ini olusturmaktadir.
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Sekil 26 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plan: Sosyal Altyapt Alanlar:

3.3.4. Acik ve Yesil Alanlar

Planlama alan1 genelinde, alanin glineyinde bulunan egimli alan ve alanin kuzeyinde bulunan
BOTAS boru hatt1 giizergah1 dikkate alinarak yesil alan kurgusu yapilmistir. Planlama alaninin
glineyinde bulunan egimli ve topografik olarak engebeli bir alan olmasi sebebiyle yerlesim
alanlarin alt bolgelere ayiracak sekilde, planlama alaninin kuzeyinde ise boru hatt1 giizergahi
dikkate alinarak yerlesim alanlar1 ve donati alanlar1 arasinda tampon olusturacak sekilde “Park

Alan1” olarak kullanilmasina yonelik diizenlemeler yapilmistir.

Planlama alan1 genelinde 70,675.29 m? Park Alan1 planlamis olup toplam alanin %34,61’ini

olusturmaktadir.
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Tablo 11 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plant Arazi Kullaniminda Acik ve Yesil Alanlar

ACIK VE YESIL ALANLAR Alan Biiyiikliigii (m?) Oran (%)
PARK 70,675.29 34.61%
TOPLAM ACIK VE YESIL ALANLAR 70,675.29 34.61%

Sekil 27 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani A¢ik ve Yesil Alanlar

3.3.5. Kentsel Teknik Altyap1 Alanlar

Kentsel ve teknik altyapi alanlarinda enerji, ulastirma, haberlesme ve aritim, ¢op ve atiklarin
imhast gibi kullanimlar yer almaktadir. Planlama alaninda alanin gereksinimleri igin
kullanilacak teknik altyapi alanlar1 ve ulagim baglantilarin1 saglayan akslar bu baglik altinda

degerlendirilmistir.
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Ulasim - Karayollar:
Planlama alani igerisinde alanin ¢evresi ile baglantisini saglamak ve alan igerisinde planlanan
yerlesim ve donat1 alanlarina ulagim saglamak amaciyla 12 m ve 10 m genisliginde karayollar

planlamustir.

Teknik Altyapr Alam
Planlama alan1 icerisinde 1 adet “Teknik Altyapr Alam” planlanmistir. Teknik altyap: alanlar
biiylikliigii toplam 2,737.25 m? olup alanin %1,34’{inli olusturmaktadir.

Tablo 12 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plani Arazi Kullaniminda Kentsel Teknik Altyapr Alanlar

TEKNIK ALTYAPI ALANLARI Alan Biiyiikliigii (m?) Oran (%)
TEKNIK ALTYAPI ALANI 2,737.25 1.34%
YOL ALANI 16,835.62 8.24%
TOPLAM TEKNIK ALTYAPI ALANI 204,218.54 9.58%
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BURSA ILi, KESTEL iLCESi, SEYMEN MAHALLESI 332, 333, 379, 386, 388, 389, 950,
1289, 1302, 1303, 1304 NUMARALI PARSELLER VE BiR KISIM TESCIiL DISI ALANA
ILiSKIiN 1/5000 OLCEKLIi NAZIM iMAR PLANI VE DEGISIKLiGi

BURSAILI, KESTEL ILGESI, SEYMEN MAHALLESI 332, 333

379,386, 388, 389, 950, 1289, 1302, 1303, 1304 NUMARALI 50 2|
PARSELLERILE BIR KISIM TESCIL DISI ALANA ILISKIN <5
:| 115000 OLGEKLI NAZIM IMAR PLANI VE DEGISIKLIGi \

| LEJANT
PLANLAMA SINIRI AGIK VE YESIL ALANLAR

PLAN ONAMA SINIRI

KONUT ALANLARI AFET TEHLIKELI ALANLAR
‘GELISME KONUT ALANLARI

0 1/5000 \_‘

PARK VE YESILALAN -

| ALAN
ORV ONLEML
s

NLEMLI ALAN 5.2
R voxsex (251400 KA

ONLEMLIALAN 2.1 el

KENTSEL CALISMA ALANLARI -
2 NLEMLI ALAN 2.3

[ .

SOSYAL ALTYAPI ALANLARI //

EGITIMALANI SU - ATIKSU VE ATIK SISTEMLERI
TEKNIK ALTYAP]

IBADET ALANI

KARAYOLLARI

ok ORTE s ALY o S

| PLAN NOTLARI

. 115000 OLGEKLI NAZIM IMAR PLANI, PLAN PAFTALARI PLAN HOKUMLERI VE PLAN %
RAPORU ILE BIR BUTUNDUR
PLAN ONAMA SINIRI, BURSA ILI, KESTEL ILCES, SEYMEN MAHALLES| 332, 333, | =]

379, 386, 388, 389, 950, 1269, 1302. 1303, 1304 NUMARALI PARSELLER VE BIR KISM
TESCIL DISI ALANDIR

3. PLANDA BELIRLENEN GELISME KONUT ALANLARINDA
|+ K1RUMUZLU KONUT ALANLARINDA BRUT YOGUNLUK 150 KIHA,

© K2 RUMUZLU KONUT ALANLARINDA BRUT YOGUNLUK 310 KHA OLARAK [

BELIRLENMISTIR

PLANDA VERILEN YOGUNLUK DEGERLERI ASILAMAZ
4. 11000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ
5. ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA 3194 SAYILI MAR KANUNU VE MER| MAR
YONETMELIGI HOKOMLERI GEGERLIDIR

e T e

Harita 2 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam Teklifi
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