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1. GIRIS

Tiirkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanlig1 Strateji ve Biitce Baskanligi tarafindan hazirlanan
11.Kalkinma Planiyla dar gelirliler basta olmak {izere, herkesin yeterli, yasanabilir, giivenli,
ekonomik ve temel altyapr hizmetleri gibi ana unsurlari barindiran konuta erisiminin
saglanmas1 amacglanmaktadir.

Bu kapsamda sosyal konut edinebilmesi i¢in Cumhurbaskanligt himayesinde, Cevre ve
Sehircilik Bakanligi’nin koordinasyonu ile Toplu Konut Idaresince sosyal konut {iretiminin
gerceklestirilmesi adima 250.000 ve 100.000 Sosyal Konut Projeleri baslatilmistir.
Caligmalarin tamamlanmas: sonrasinda mahalle ve komsuluk kiiltlirline uygun olarak sosyal
dokunun yasatilmasi, saglikli kiiltiirel etkilesimin olusturulmasi sehircilik ¢atis1 altinda
amaclanan diger onemli konulardan biridir.

Bu cercevede Bursa ili Inegdl ilgesi icin de gelen talepler kapsaminda kentsel alan {iretimi
caligmalarina baglanilmis ve farkli sosyal konut projelerinin ¢atilar1 altinda muhtelif alanlarda
planlama faaliyetlerinde bulunulmustur.

2. AMAGC ve GEREKGE

Planlama alanimni olusturan Bursa Ili, Inegdl Ilgesi, Karalar mahallesi eski 111 ada 105 parsel
Toplu Konut Idaresi sosyal konut hedefleri kapsaminda Inegdl ilgesindeki konut talebinin
karsilanmasi amaciyla uygun yer olarak secilmistir. Bu kapsamda 1.etap i¢in 100.000 Sosyal
Konut Projesi kapsaminda 805 konutluk proje tamamlanmistir. 2.etap igin ise 250.000 konut
projesi kapsaminda 502 adet konut ihalesi yapilmis ancak Imar Planlari Bursa 3. idare
Mahkemesinin 2024/686 sayili karari ile iptal edildigi icin 2. Etap projeleri duraklatilmistir.
Sosyal konut projesinin daha fazla gecikmeden tamamlanabilmesi i¢in s6z konusu alanda
eksik bulunan 1/1000 6lgekli imar planinin yapilmasi gereklilik arz etmistir.

Toplu Konut Idaresi tarafindan s6z konusu parselleri iceren alanin se¢ilmesinde sosyal konut
{iretimine uygunluk kriterleri dikkate alinmistir. Oncelikle alan mevcut sehir yerlesim
dokusuna direk komsuluga sahiptir. Diger onemli bir kriter ise sosyal konut iiretiminde
maliyetlerin saglanabilmesi i¢in en Onemli husus olan Maliye Hazinesine ait tasinmaz
olmasidir. Sosyal konut iiretiminde proje arsasina finansman ayrilmasi durumunda konut
birim maliyetleri yiikselecegi i¢in birim fiyatlar hedef kitlenin alim giicii skalasinin iizerine
cikmaktadir. Bu sebeple sosyal konut seciminde herhangi bir yer se¢imi ile proje
yiiriitiilememektedir.

Diger bir husus alanin zemin olarak uygun olmasi ve tarim alani olmamasidir. Bursa 3. Idare
Mahkemesinin 2024/686 sayili iptal karar1 gerekcelerinde bahsedilenin, alanm tarim alani
olduguna iliskin bilirkisi goriisiiniin aksine planlama c¢alismalarina baslarken il Tarim
Miidiirliigiinden, alanin “tarim alani sayilan alanlardan olmadigina” dair goriis alinmistir. Bir
alanin tarim alan1 olup olmadiginin karar mercii, kanuni olarak da bilimsel ve teknik yonden
de Tarim Bakanligidir.



Bursa 3. Idare Mahkemesinin 2024/686 sayil1 karari iptal gerekgelerinde;
®  Bazi donati alanlarvun kullanim amaciyla ilgili yeteri kadar detaylandwrilmadig
Ulasimla ilgili yeterli degerlendirmenin olmadigt
Donati alanlarimin gerekli asgari biiyiikliigii saglamadigt
Gerekgelerin yeterince agiklanmadig
Fonksiyon ayrim ¢izgilerinin bazi yerlerde olmadig
Sosyal donati dengesinin bozuldugu ve kamu yarari tasimadigi

gibi maddi hata ve eksiklerin giderilerek sosyal konut iiretiminin sekteye ugratilmamasi i¢in
planin tekrar hazirlanmasi amaglanmistir.

Yapilan planlama ¢alismas1 kapsaminda Bursa 3. Idare mahkemesinin iptal karar1 gerekgeleri
azami oranda dikkate alinarak planlama g¢alismalar1 yiiriitiilmeye calisilmistir. Alanin bir
kisminin tamamlanmis projelerden diger kisminin da ihalesi gerceklestirilerek ¢alismalari
baslanan alanlar oldugu dikkate alindiginda fonksiyon alanlar1 agisindan fazla bir degisiklige
gidilememistir.

Donati alanlar ile ilgili detaylandirma hem planlar iistiinde hem plan notlarinda yapilmstir.
Ayrica raporda ulasim degerlendirmesi i¢in ayr1 bir bashik agilmis olup plan ¢izimi ile ilgili
maddi hatalar da diizeltilmistir.

Planin ana yapilis amaci sosyal konut hamlesi ve dar gelirlilerin konuta ulagmasinin
saglanmasidir. Alanin tamami sosyal konut amaciyla planlanmigtir. Alan ig¢inde sahis parseli
yoktur. Satisa konu herhangi baska bir fonksiyon olusturulmamustir. Yapilmasi 6ngoriilen 480
adet konut icin, dar gelirli kisilerden 15.626 adet bagvuru alinmasi ve yukarida bahsedilen
diger gerekgeler projenin tam anlamiyla kamu yararina bir proje oldugunu géstermektedir.

3. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN VERILER
3.1.Nufus Yapisi

Inegdl ilgesinin 20182024 yillar1 arasindaki niifus gelisimi incelendiginde, 2018 yilinda
268.155 olan toplam niifusun 2023 yilina gelindiginde 299.203’e, 2024 yili itibariyla ise
302.251 kisiye yiikseldigi goriilmektedir. Bu durum, ilgenin son alt1 yilda yaklasik %12,7
oraninda niifus artis1 gosterdigini ortaya koymaktadir. Bu artis orani, Inegdl’iin hem
dogurganlik hem de go¢ kaynakli bir biiyiime i¢inde oldugunu gostermektedir.

inegdl Niifus Artis Hizi
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Cinsiyet dagilimi agisindan degerlendirildiginde, inegdl ilgesinde erkek niifusun kadin niifusa
gore az bir farkla fazla oldugu goriilmektedir. 2023 yili verilerine gore ilgede 150.721 erkek
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ve 148.482 kadin olmak iizere toplam 299.203 kisi yasamaktadir. Bu dagilim, %50,37 erkek
ve %49,62 kadin oranlarmma denk gelmektedir. Bu oranlar, Tirkiye geneliyle benzerlik
gostermektedir.
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Ilgedeki niifusun yas gruplarina goére dagilimi incelendiginde, 2023 yili itibariyla niifusun
%23,5’inin 0-14 yas grubunda, %68,1’inin 15-64 yas grubunda ve %S8,4’linlin 65 yas ve
lizeri yas grubunda yer aldig1 belirlenmistir. Ozellikle 15-64 yas grubunun yiiksek orani,
ilgenin is gilicii potansiyelinin genis oldugunu ve ekonomik faaliyetlerde aktif rol
oynayabilecek bir niifus yapisina sahip oldugunu ortaya koymaktadir.

Ilgenin yas piramidine bakildiginda, 2021 yil1 verilerine gore en kalabalik yas gruplarmin 5-9
yas, 10-14 yas ve 40—44 yas araliklarinda yogunlastig1 goriilmektedir. Bu durum, hem egitim
cagindaki cocuk niifusun fazlaligin1 hem de orta yas grubundaki bireylerin ilgede agirlikta
oldugunu gostermektedir. Bu dagilim, egitim, saglik, ulasim gibi kamusal hizmetlerin
planlanmasinda dogrudan etkili olacak bir yap1 sunmaktadir.

Sekil 4. Inegél licesi Nifus Piramidi (2021)
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3.2.Planlama Alaninin Konumu

Planlama alani, Bursa ili, inegdl Ilgesi, Karalar mahallesinde bulunan eski 111 ada 15 parsel
numaral1 yaklasik 340 bin m? yiiz 6l¢iimlii alana denk gelen alan Bursa ilinin dogu yakasinda
bulunmaktadir.




3.3.Dogal Yapi Analizleri
3.3.1. Egim Analizi

Alanda en fazla egimin bulundugu alan parselin orta kismindan gegen dere boyu ¢evresinde
goriilmektedir. Alanin geneli %20-30 egim araliginda kalmaktadir.

3.3.2. Esyukselti Analizi

- ‘ .

Alanin en diisiik kotu 310-330 metre bandinda kalmakta olup kuzey-dogu da kalan en yiiksek
kisim ise 420-440 metre bandinda kalmaktadir.
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3.3.3. Yonelis Analizi

mmmmm

B 5 Cem A ‘ -
Yonelis analizinde alanin ¢ogunlugunun giiney- gilineybati ve giineydogu yoniine baktigi

tespit edilmistir.

3.4.Miilkiyet Durumu

Toplam biiyiikliigii 338.607 m2 olan, Bursa ili, inegél Il¢esi, Karalar mahallesi eski 111 ada
105 parsel sayili tasinmazin miilkiyeti Toplu Konut idaresi Baskanligi’na aittir. iptal olan
imar plani ile birlikte yapilan imar uygulamasi ile tahsis ve donati alanlarina iliskin
parselasyon yapilmis olup tahsis parsellerinden BHA alam ilgili belediyesine kalan tahsis
alanlarinin tamami1 TOKI miilkiyetine aittir.

Oznitelik Bilgisi




3.5. Jeolojik Yapi

Alanin tiimiine iliskin 2019 y1li onayli Imar Planina Esas Jeolojik — Jeoteknik Etiit calismasi
ve raporlart mevcuttur. Hazirlanan yerlesime uygunluk haritasinda alanin tamaminin 6nlemli
alan 2.1 de kaldig1 goriilmektedir.
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4. Yururliikteki Planlar
4.1.1/100.000 Olgekli 2030 Yili Bursa il Gevre Diizeni Plani
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Planlama Alan1 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Planinda kismen Kentsel Yerlesme Alani,
kismen de tarim alaninda kalmaktadir.

4.2.1/125.000 Olgekli Nazim imar Plani

22.10.2020 onay tarihli ve Bursa 3. iare Mahkemesinin 2024/686 gaylll rarl ile iptal edilen
1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani
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Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 18.02.2025 tarih 247 sayili karari ile onaylanan
1/25000 Ineg6l Revizyon Nazim Imar Planinda, planlama alan1 sosyal konut alanlarina uygun
sekilde onaylanmustir.

4.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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22.10.2020 onay tarihli ve Bursa 3. Idare Mahkemesinin 2024/686 sayili karar1 ile iptal edilen
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani
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Bursa Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 18.02.2025 tarih 247 say1li karari ile onaylanan 1/5000
Inegdl Revizyon Nazim Imar Planinda, planlama alani sosyal konut alanlarina uygun sekilde
onaylanmaistir.

5. Esik Analizi ve Sentez

Planlama alan1 fiziksel ve jeolojik olarak farkli sinir esiklerine sahiptir. Alanin bati, kuzey ve
dogu cephesinin cogunlugu mevcutta ve imar planlarinda tarim alanlari ile sinirlandirilmistir.

Alanin giiney dogusunda kalan kisim 18.02.2025 onay tarihli nazim imar planinda gelisme

konut alani olarak belirlenmistir. Bu hali ile plan ¢aligmasinda meskiin konut alani olarak
belirlenen kisim ile komsuluga sahiptir ve yol dokusu ile de biitiinliik olusturmaktadir.
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Alanin giliney cephesi 35 metrelik baglant1 yolu ile diger alandan ayrilmaktadir. Alanin giris
ve cikislar1 bu yol lizerinden saglanmakta olup ilk plan ¢aligmalarinda yolun agilabilmesi i¢in
Belediyesi tarafindan kamulastirma islemlerinin tamamlandig bilgisi edinilmistir.

Alanin giiney komsulugunda yaklasik 200.000 m? alana sahip lise diizeyinde Inegdl Mesleki
Egitim kampiisii ve Sektorel Miikemmeliyet Merkezi bulunmaktadir.

Yakin ¢evre donati kullanimlarinin yeni planlama alanina etkisi incelendiginde ise alanin 3
cephesinde tarim alanlar1 olmasi sebebiyle herhangi bir donati alan1 bulunmamakla birlikte
giiney cephede bulunan egitim kampisiiniin alanin donati standartlarini yiikseltecegi
distiniilmektedir.

Alanin bu haliyle cevresel dogal sinirlar1 belirlenmis olmaktadir. Giiney ve giiney dogu
kisminda bulunan mevcut plan kullanimlar1 ile ongdriilen plan semasinin uyumlu olmasi
saglanmaktadir. Alan icerisinde bulunan yliksek egimli dogal esikler yerlesim gsemasi
hakkinda dogrudan yonlendirici olmustur.

Cevre yapilasmis alan ve plan kararlarina bakildigi zaman planlama alaninin ¢evre donatilarin

yirlime mesafesi sinirlart i¢ine giren sadece mesleki teknik egitim (lise) alaninin oldugu
gortilmektedir.

78 N O s o

Hame

Planlama alan1 komsulugunda olan en yakin diger donat1 alanlar1 ibadet alan1 ve egitim alan
olup bu donatilar yiirlime mesafesi sinirlarinda planlama alanina hizmet verebilecek
yakinlikta degillerdir.
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Alanin dogal yapisina bakildiginda su toplama ¢izgileri ve yiiksek egimli alanlar bolgeleme
caligmasina yon vermektedir. Mesk(in alan denklem disinda tutularak egim olarak nispeten
yerlesilebilir alanlar belirlenmis ve buna gore yol kurgusu gozden gegirilmistir.

Alanin giineyinden gegen 35 metrelik yol ve alan icindeki dogal esikler dikkate alindigi
zaman planlama alaninda olabilecek en uygun tasarim sartlarina gore yerlesim kurgusu
sekillenmistir.

Diisiik egimli yerlesim yerleri ile agik ve yesil alan olmasi 6ngoriilen yiiksek egime sahip
alanlara gecisken oldugu noktalarda uygun yerlesim yerleri se¢ilerek maksimum miktarda
donati1 alanlarinin planlama alanina dahil edilmesi 6ngoriilmistiir.

6. GZFT Analizi

Proje alaninin sahip oldugu gicli ve zayif yonlerle birlikte barindirdigi firsatlar ve tehditlere
yonelik tespitler hazirlanmis olup sonuclar tablo ortamina aktarilmistir.

Giiglii Yonler:

1- Devlet Politikasi: Sosyal konut projesi kapsaminda 1164 sayili Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanunun Ek 4 tGincii maddesi kapsaminda kamu arazisinin
tahsis edilmis olmasi.

2- Konum ve Ulagim Baglantilari: Planlama sahasinin mevcut yerlesim dokusunun
kuzeyinde, yerlesime yakin konumda olmasi

3- Planh Bodlgeler: Planlama alaninin komsulugunda kalan alanin planli saha olmasi,
ulasim ve diger altyapilarin planlama alaninin yakinina kadar gelmis olmasi

4- Bolgesel Donati Alanlari: Planlama Alaninin gilineyinde bdlgesel olarak ilgeye hitap
edebilecek biyuklikte Egitim ve yesil alanlarin planlanmis olmasi.
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Zayif Yonler:

Topografik Ozellikler: Alanin bir kisminda arazi yapisinin yerlesim agisindan uygun
degerlere sahip oldugu gorilmekle birlikte yiksek egim sebebiyle ulasim ve yerlesim
yoninden kisitlamalar bulunmaktadir.

Cevre planlama alaninin buyldk g¢ogunlukla yerlesim alanindan olusmasi, yirime
mesafesi icerisinde planlama alanina hizmet edebilecek donati alani olmamasi.

Firsatlar:

Milkiyet Yapisi: Miilkiyeti kamuya ait olan tasinmaz (izerinde plan kararlarinin
Uretilmesi, gesitli mulkiyet sorunlarinin olusmamasini engelleyip uygulamada kolayhk
saglayacak bir imkan olusturmasi,

Ortaya cikabilecek alt bolgelerin kendi igerisinde vyeterliliginin saglayabilecek
blylklikte olmasi.

Tehditler:

Planlama alaninin igerisinden gegen dere hattinin genis bir taskin alani sinirina sahip
olmasi.

7. Kurum Gorusleri

Planlama ¢alismalar1 kapsaminda Idaremizce 16.01.2019 tarihinde dagitimli olarak ilgili
kurumlardan plan ¢alismalarina esas olmak {izere kurum goriisii istenmistir. Gelen goriisler
icerisinde olumsuz bir goriis bulunmamakta olup ana planda plan kurgusu olusturulurken
gelen goriis ve talepler dikkate alinmustir.

INEGOL BELEDIYESI 5.02.2019 imar galismalari hususunda tarafimizca sakinca bulunmamaktadir.

BOTAS. 24.01.2019 Meveut veya planlanan boru hatti veya tesis bulunmamaktadir.

TEIAS 8.02.2019 Meveut ve yapim asamasinda herhangi bir tesisimiz bulunmamaktadir.

KARAYOLLARI GENEL MUDURLUGU 23.01.2019 Mevcut veya planlanan Karayolu giizergahlan disinda kalmaktadir.

MADEN iSLER GENEL MUDURLUGU (MIGEM) 30.05.2019 Sevket Uslu Hafriyat maden alani ile cakisma var. Raporda gére hak kaybi olmadig icin sakinca yoktur.

"Tanim Digi Alan" olarak degerlendirildiginden anilan parselle ilgili 5403 sayih Kanun kapsaminda yapilacak bir islem

TARIM 1L MUD. 22LHE bulunmamaktadir.

Korunmast gereki kitir varli, arkeoloji kentsel sit alani veya koruma alani kapsaminda kalmadig tespit edilmistir. i

KULTUR VAR. KORUMA KURULU 22.02.2019 e o ———
Killtiir ve Turi Miid. Alinan raporin génderilmesi

BURSA CEVRE VE SEHIRCILIK iL MUDURLUGU 30.01.2019 imar plani calismalan agisindan Kurumumuzca herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
. . A . PPN . " .
eI 31.01.2019 |56z konusu askerialan, nlik bolgesi, askeri yasak bolge, NATO akaryakit boru hatt tespit
27.03.2019 edilmemistir.

DEVLET DEMIRYOLLARI ISLETMESI (TCDD) 25.01.2019

25.02.2019 imar plani illimizce sakinca
BURSA iL KULTUR VE TURIZM MUDURLUGU 21.02.2018
BURSA GAZ 28.01.2019 62 konusu alan lisans alani disinda kalmaktadir.
DLUDAR ELEKTRIK DASITIMA'S: 24.01.2019 | Her200 mtyanicapinda 1 adet 5x8 ebatlarinda uzun cephesi yola gelecek sekilde miilkivet problemi olmayan yerlesin

tahsis edilmesi

Dsi 1. Blge Mildiirliginiin gériisiiniin alinmas), st kotlarda yiiksek kath binalarin olmamasi, su deposu alanlarinin

BURSA SULAR iDARESI GEN. MUD. (BUSKi) 18.02.2019 o N
yerlerinin belirlenmesi

Afete Marzu Bolge Kararinin bulunmadig tespit edilmistir.

BURSA IL AFET VE ACIL DURUM MUDURLUGU (AFAD) | 19.02.2019 o P =
(Gerekli tedbirlerin alinmas ve ilgili yonetmeliklere uyulmasi)

DEVLET SU ISLERi GENEL MUDURLUGU (DSi) ﬁ'gi'igg imar plani calismalan agisindan Kurumumuzca herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
(ORMAN GENEL MUDURLUGU 8.01.2018 ‘Orman Sinin disinda kalmaktadir.
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Bursa Valiligi, Cevre ve Sehircilik Il Miidiirliigiiniin bila tarih ve 5865 sayil
yazisinda; “plan caligmalarinin  yapilmasinda kurumumuzca bir sakinca
bulunmamaktadir” denilmistir.

BOTAS Etiit ve Projeler Dairesi Baskanhg@min bila tarih ve2014554 sayih
yazisinda; “... yapilan incelemeye gore soz konusu alanda Kurulusumuz uhdesinde
mevcut veya planlanan boru hatt1 veya tesis bulunmamaktadir.” denilmistir.
Karayollar1 Genel Miidiirliigii, 14. Bolge Miidiirliigiiniin 23.01.2019 tarih ve
24082 sayih yazisinda; “ Bolge Miidirliiglimiizce yapilan incelemede s6z konusu
parselin Mevcut veya Planlanan Karayolu Glizergahlarimiz disinda oldugu
anlagilmistir.” denilmistir.

TCDD 1. Bolge Miidiirliigii, Emlak Servis Miidiirliigiiniin 25.02.2019 tarih ve
74923 sayih yazisinda; “Bursa ili, Inegél ilgesi, Karalar Mahallesi’nde bulunan 111
ada 105 parsel numarali tasinmaza sosyal konut yapimina yonelik imar plam
yapilmasinda Tesekkiiliimiizce sakinca bulunmamaktadir.” denilmistir.

Uludag Elektrik Dagitim AS, Emlak Kamulastirma Yonetmenliginin 24.01.2019
tarih ve 2778 sayili yazisinda; “Yapilan inceleme neticesinde Bursa ili, Inegdl ilgesi,
Karalar Mahallesi, 111 ada, 105 no.lu parsel iizerinde isletmesi Sirketimize ait alt ve
Ust yapimiz olmadig1 tespit edilmistir. Ancak; imar plan1 yapilacak alanmn biiyiik
olmasindan dolay1 her 200 metre yarigapinda bir adet 5x8 ebatlarinda uzun cephesi
yola gelecek sekilde miilkiyet problemi olmayan yerlerin tahsis edilerek s6z konusu
parselde sosyal konut yapimina yonelik imar plani ¢alismasi yapilmasinda Sirketimiz
acisindan sakinca bulunmamaktadir.” denilmistir.

Il Afet ve Acil Durum Miidiirliigiiniin bila tarih ve 27418 sayih yazisinda;
“...yapilan inceleme sonucunda Afete Maruz Bolge Kararmin bulunmadigi tespit
edilmistir. Ancak e8imi yiiksek olan alanda yapilacak olan hafriyat g¢alismalari
sirasinda olusabilecek sevlerde toprak kaymalarina karsi gerekli tedbirlerin alinarak
saglam zemine ingaat yapilmasi ile yapilagsmasi diisiiniilen alanda kazi caligmalar
sirasinda ve sonrasinda olusabilecek stabilite sorunlarina (heyelan ve kaya diismesi
vb.) kars1 gerekli tedbirlerin alinmasi saglanmalidir.

Ayrica 7269 sayill "Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyla Alinacak

Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanun", 14.07.2007 tarih ve 26582 sayil1 "Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik", 06.03.2007 tarih ve 26454
sayilt  "Deprem  Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda  Yonetmelik
(Degisik:03.05.2007 tarih ve 26511 sayili Resmi Gazete)" ile Binalarin Yangindan
Korunmasi Hakkinda Yo6netmelik" hiikiimlerine titizlikle uyulmalidir.” denilmistir.
Kiiltiir Varhklar1i ve Miizeler Genel Miidiirliigii, Bursa Kiiltiir Varhklarim
Koruma Bolge Kurulu Miidiirliigiiniin bila tarih ve 162246 sayih yazisinda;
“...Bursa Ili, Inegdl Ilgesi, Karalar Mahallesi, 111 ada, 105 parsele yonelik
Miidiirliigiimiiz arsiv taramasi sonucunda; bahse konu tasinmazin Kurulumuz kararlari
ile 2863 sayil1 yasa kapsaminda halihazirda tescil edilmis olan herhangi bir korunmasi
gerekli kiiltiir varligr arkeolojik kentsel, tarihi sit alam1 veya korunma alam
kapsaminda bulunmadigi tespit edilmistir.
Bununla birlikte; Plansiz Alanlar Imar Yénetmeligi'nin 63. Maddesine gore "...ilgili
kurum ve kuruluslarin uygun goriisiinlin  alinmasi..." denildiginden, tasra
teskilatlarinin  s6z konusu alanda muhtemel kiiltiir varliklarina yonelik Miize
Miidiirliigiince yapilacak arazi incelemesi sonucuna dayali raporun Il Kiiltiir ve
Turizm Midiirligiinden alimmasi ve rapor ve eklerinin Miidiirliigiimiize iletilmesi”
talep edilmistir.
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Il Tarim ve Orman Miidiirliigiiniin bila tarih ve 627002 sayili yazisinda; “...5403
Sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi1 Kanunu'nun 3. maddesi (i) bendinde; Tarim
dis1 alanlar: " daimi karla kapli Uzerinde toprak bulunmayan c¢iplak kayalar,
alanlari, 1rmak yataklarini, sahil kumullarini, sazlik ve batakliklari, askeri alanlari,
endiistriyel, turizm, rekreasyon, iskdn, altyapt ve benzeri amaglarla planlanmis
arazileri ifade eder"” olarak tanimlanmistir. 19/11/2018 tarihinde Miidiirliglimiiz
teknik elemanlarinca mahallinde yapilan etiit sonucu "taghk ve kayalik" olarak tespit
edilen 33,860746 hektarlik 111 ada 105 numaral1 parsel, 5403 Sayili Toprak Koruma
ve Arazi Kullanimi Kanununun 3. maddesi (i) bendi geregi "Tarim Dis1 Alan" olarak
degerlendirildiginden anilan parselle ilgili 5403 sayili Kanun kapsaminda yapilacak
bir islem bulunmamaktadir.” denilmistir.

Bursa Orman Bélge Miidiirliigii Inegél Orman isletme Miidiirliigiiniin
08.01.2018 tarih ve 44566 sayih yazi1 eki inceleme raporunda; Yapilan orman
kadastro ¢alismalarina gore bu yerin orman sinirlar1 disinda kaldigi, tasinmazin ayni
Orman Kanunu’nun 2/B maddesine gore orman sinirlar1 disina ¢ikartilarak hazine
adina tescil edilen yerlerden olmadigi belirtilmistir.

BUSKI Planlama Yatirim ve Insaat Dairesinin 18.02.2019 tarih ve 3176 sayil
yazisinda; “So6z konusu alanin kullanimi esasinda, plan sinirinda bulunan derelerin
akis kesitinin korunmasina ve dere yatagina malzeme akisinin dnlenmesine dikkat
edilmesi, isletmeden kaynaklanabilecek herhangi bir zarar durumunda firma tarafindan
zararin giderilmesi ve konu ile ilgili DSI 1. Bélge Miidiirliigiiniin goriisiiniin alinmasi
gerekmektedir. Imar plan1 sahasinda yerlesim planlart yapilirken icmesuyu sebeke
sisteminde istenen basinglarin saglanabilmesi i¢in iist kotlarda yiiksek katli binalarin
olmamasina dikkat edilmeli ve yerlesim planlar1 hazirlandiktan sonra su deposu
alanlarinin ihtiyacinin ve yerlerinin belirlenmesi hususunda goriis alinmalidir.”
Denilmistir.

DSI 1. Bolge Miidiirliigiiniin 19.12.2017 tarih ve 885923 sayih yazisinda; “Yapilan
inceleme neticesinde yazimiz ekinde simirlari ¢izilen s6z konusu tasinmazin,
Kurumumuzun mevcut ve mutasavver projeleri igerisinde yer almadig: tespit edilmis
olup belirtilen alanda imar plani1 ¢aligmasi yapilmasinda Kurumumuzca herhangi bir
sakinca goriillmemektedir.

Ayrica gerek imar plani caligmalar1 sirasinda gerekse yapi insaasi asamasinda
gerek personel gerek isletme kaynakli her tiirli kat1 ve sivi atiklarin tabii zemin ile
temasinin  kesilmesi, sizdirmazlik saglanarak depolanmasi, yeralti suyunun
kirlenmesini Onleyici tiim tedbirlerin alinmasi, sonradan tespit edilebilecek pinar,
kaynak veya yeralti suyunun korunmasi i¢in gereken tedbirlerin alinmasi, “Yeralti
Sularinin Kirlenmeye ve Bozulmaya Karsi Korunmas: Hakkindaki Yonetmelik” ve
“Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi” hiikiimlerine tam riayet edilmesi, yeralt1 suyuna
olumsuz etkisinin saptanmast durumunda zararin ilgiliden temin edilmesi ve
engellenmesi, engellenemeyen herhangi bir zarar durumunda ise yapilagmanin iptal
edilmesi kosullarina uyulmasi gerekmektedir.” denilmistir.

DSI 1. Bélge Miidiirliigiiniin 14.02.2019 tarih ve 110148 sayih yazisinda; “... Soz
konusu alan igerisinden gegen Alibabanin Deresi’nin tagkin etki alanlar1 yazimiz eki
haritada isaretlenmis olup taskin etki alanlarinin sayisal verileri ekli CD’de yer
almaktadir. Bu kapsamda Alibabanin Derede tagskin kontroliine yonelik gerekli 1slah
caligmalar1 yapilmadan tagkin alanlarinda yapilagsmaya gidilmemesi gerekmektedir.”
denilmektedir.

Milli Savunma Bakanhg, Lojistik Genel Miidiirliigii, Balikesir Insaat Emlak
Bolge Baskanh@mmin 27.03.2019 tarih ve 170850 sayil yazisinda; “Konu ile ilgili
yapilan inceleme sonucu s6z konusu planlama sahasinda askeri alan, askeri giivenlik
bolgesi askeri yasak bolge ve NATO akaryakit boru hatti bulunmadigir (Jandarma
Genel Komutanhigt ve Sahil Giivenlik Komutanlhigi hari¢) tespit edilmistir.”
denilmistir.
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Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlhg, Maden ve Petrol isleri Genel
Miidiirliigiiniin  30.05.2019 tarih ve 428803 sayih yazisinda; “Genel
Miidiirliigiimiiziin sistem kayitlarinda yapilan sorgulamada; proje alani ile Sevket Uslu
Hafriyat Mad. Nak. Ins. Tic. ve San. Ltd. Sti. uhdesindeki S: 20052647 (ER: 3062957)
sayilt II (a) grubu kalker isletme ruhsat sahasi ile ¢akistigindan dolayi, projenin
gerceklesmesi halinde kaynak kaybi olup olmayacagi, her iki faaliyetin birlikte
sirdiiriiliip siirdiirtilemeyecegi ve projenin madencilik faaliyetlerini engelleyip
engellemeyecegi konusunda mahallinde tetkik yapmak iizere 3213 sayili Maden
Kanunu’nun 2. ve 7. maddeleri kapsaminda heyet goérevlendirilmistir. Tetkik heyeti
raporunu 15/05/2019 tarihinde sunmustur.

Heyet raporunda Ozetle; projenin gergeklesmesi halinde kaynak kaybi
olmayacagi, isletme izin alani ile ¢akisma olmadigi, 430 metre mesafe bulundugu
belirtilerek her iki faaliyetin birlikte siirdiirtilebilecegi belirtilmistir. Heyet tespitine
bagl olarak yapilan degerlendirmede, konut projesinin gerceklestirilmesi ve projeye
bagli olarak imar planlar1 yapilmasinda Genel Miidiirliigiimiizce herhangi bir sakinca
olmadigina karar verilmistir.

Bu nedenle talep edilen alan, Genel Midiirliiglimiiziin bilgi islem kayitlarinda
madencilige kapali alan haline getirilmeyerek, ER:3382437 erisim numarasiyla
“TOKI Ozel Izin Alan1” olarak islenmistir.

Bu ibare, bu alanla ilgili bilgi dokiimlerinde, ihale ilanlarinda, ilk miiracaat
asamasinda TOKI Baskanligindan gerekli izinlerin almmasi icin 1 (bir) yil siire
verilerek ruhsatlandirilacak alan olarak goriilecek ve verilecek ruhsatlarin arkasina
“TOKI Ozel Izin Alan1” min bulundugu, bu alanda faaliyette bulunulmasimin
istenilmesi halinde TOKI Baskanligindan gerekli izinlerin alinmasina miiteakip ruhsat
diizenlenecegi ve  Genel Midirliiglimiizden izin alinmadan  faaliyette
bulunulamayacagr konusunda ruhsat ve talep sahiplerine bilgi verilecektir.”
denilmistir.

Bursa BSB, Imar ve Sehircilik Dairesi, Sehir Planlama Sube Miidiirliigiiniin
26.01.2018 tarih ve 20492 sayih yazisinda; “... onayli “Bursa 2020 yili 1/100.000
Olgekli Cevre Diizeni Plan1” 6rnegi ve plan hiikiimleri ile “1/25.000 Olgekli inegdl
Cevre Diizeni Plan1 Revizonu” 6rnegi, lejanti, plan agiklama raporu ve plan hiikiimleri
ve “1/5000 Olgekli inegdl Revizyon +ilave Nazim Imar Plan1” &rnegi, lejanti, plan
aciklama raporu ve plan hiikiimleri yazimiz ekinde yer almakta olup s6z konusu alana
iliskin jeolojik etiit bulunmamaktadir.” denilmistir.

Inegol Belediye Baskanhg, Imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin 11.12.2017 tarih ve
8239 sayih yazisinda; “Tasinmaz 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planlar1 diginda
bulunmaktadir. 1/5000 6lcekli ve daha tist 6lgekli bilgi ve belgeler Bursa Biiyiiksehir
Belediye Bagkanlig1 yetkisinde olup iist dlgek taleplerin Bursa Biiyiiksehir Belediye
Baskanligindan istenmesi gerekmektedir. 1/1000 6lcekli jeolojik ve jeoteknik etiit
raporlar1 ve 1/1000 6lgekli onayli halihazir haritalar kurumumuzda bulunmamaktadir.”
denilmektedir.
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8. Planlama Kararlan

Planlama alaninin biiyiikliigii yaklasik olarak 33 hektardir.

8.1.Mesken Alanlarina Yonelik Kararlar

Planlama alaninda yer alan konut alanlarinin tamami sosyal konut proje alani olmakla birlikte
yerlesik konut alani olarak belirlenen alanlarda konut projeleri tamamlanmistir. Gelisme
konut alanlar1 ise iptal edilen proje alanlarina uygun sekilde emsal ve yiikseklik diizenlemesi
yapilmistir. Mimari proje ¢aligsmalar1 sonrasinda emsal degerleri genel olarak iptal edilen plan
emsal degerlerinin altinda kaldigi i¢in teklif plandaki gelisme konut alanlarmin emsal
degerleri diistiriilmistiir.

Teklif planda toplamda 65.493 m? gelisme konut alam1 bulunmaktadir. Iptal olan planda
gelisme konut alanlarinda, 4 yapi adasinda emsal degeri 0.85, 2 adada ise 0.65 iken teklif
planda 0.85 emsal degerinde alan kalmamis olup diger alanlarda mimari projelere gore 0.65
ile 0.80 arasinda emsal degerleri verilmistir.

8.2.Sosyal Donati Alanlarina Yonelik Kararlar

Planlama alaninda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde tanimlanan sosyal donati
alanlara uygun ve saglikli yasamin olugmasini saglayacak sekilde agik ve yesil alanlar ile
sosyal donat1 ihtiyacini karsilayacak alanlar belirlenmistir.

Planlama alaninda ongoriilen niifusa yonelik anaokulu, ilkokul, ortaokul ve lise olmak iizere
tiim kademelere hitaben egitim tesis alanlar1 bulunmaktadir. Ayrica alanda saglik, dini tesis ve
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sosyal tesis gibi sosyal donati alanlar1 ayrilmistir. Alanin bati girisinde, eski planlarda da
bulunan belediye hizmet alan1 korunmustur.

Mahkeme kararlarinda gecen bazi donati alanlarinin yetersiz kalmasi ile ilgili iptal
gerekcesine karsilik olarak, yapilasmis dokuya ve 18.02.2025 tarihinde onaylanan 1/5000
kararlarina aykirilik tasimayacak sekilde donati alanlar1 bir miktar genisletilmeye ¢alisiimistir.
Ayrica proje emsallerinin plana yansitilmasi ile konut emsal alanlarinda saglanan bir miktar
diisiis ile de plan niifusu ve kisi bas1 donat1 miktarinin artmasi1 amaglanmistir.

Mekansal planlar yapim yonetmeligi ek-2 de tanimlanan egitim alanlar1 asgari miktarlarinin
toplam1 6.5 m?/kisidir. Teklif planda ise bu alanlar yapilasmis ¢evreden kaynakli ayr1 ayri
diizenlenememistir ancak toplam deger olarak kisi bas1 7.3m? degeri ile ortalamanin {istiine
cikilmastir.
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8.3.Teknik Altyapi Alanlarina Yonelik Kararlar

Planlama alaninda teknik altyapi alanlar1 proje ihtiyaclarina gore belirlenmistir. Alanin en
yiiksek kisminda bulunan teknik altyapi alani, temiz su ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla
tamamlanan proje kapsaminda yerinde insa edilen fonksiyona aittir. Ayrica planlama
alanindaki trafo alanlar1 da proje ihtiyaglar1 kapsaminda belirlenmistir.

8.3.1. Ulasima Yonelik Kararlar

Planlama alaninda ulasim kurgusu olarak 15 metrelik ana toplayici ve bu yollara baglanan 12
metrelik yollar 6ngoriilmiistiir. Alanin yol egimi olarak uygun olmayan yerlerinde kuldesaklar
ile ¢Oziim {retilmistir. Ayrica planlama alaninin, mevcut ulagim semasina biitiinlesme
stirecinde belediyesi ile koordine halinde olunmustur. Alanin giineyinde bulunan 35 metrelik
ana toplayict aks iizerinden alana iki adet 15 metrelik yol ile giris-cikis yapilmaktadir.
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Baglant1 noktalarinin araligi, katilimlar arasi Oriilme mesafeleri dikkate ve trafik akisin
sekteye ugratmayacak sekilde kurgulanmistir.

Sosyal konut projesi hak sahipliginde, bulunulan il ve ilgede ikamet sart1 arandig1 i¢in, trafik
ve arag yiikiinde ciddi bir artis ngoriilmemektedir.

Biiyiiksehir Belediyesi - Yol Egimlerine iliskin Calisma

Planlama alanmin yiiksek egimli yapida olmasi sebebiyle 1. Etap ve 2. Etap proje
alanlarina ulasimi saglayan ana akslarin yol egimlerinin belirlenmesi siirecinde Biiyiiksehir
Belediyesi ile koordine i¢inde olunmustur. Ayrica yol tasima kapasitelerinin belirlenebilmesi
icin en kesit, tip kesit gibi teknik caligmalar ilgili uzmanlar tarafindan yapilarak bolge ile
ilgili ulasim ve altyap1 noktasinda sorun yaganmamasi amaglanmustir.

9. Niifus Kestirimi

Konut alanlar1 biiytikliikleri ve verilen emsal degerleri iizerinden 6ngoriilen planlama alan
niifusu tablodaki sekli ile 2948 kisi olarak hesaplanmistir. Kisi bagi m? hesab1 yapilirken
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Bursa’nin ortalama hane halki sayisi olan 3 kisi sayis1 temel alinmistir. Biiriit konut m? 135
m? olarak alindiginda bu hesapla kisi bas1 45m? kadar bir alan gerektigi tespit edilmistir.

Ayrica konut alanlarinda emsal insaat alanimmin %5’lik kismina ticaret yapimina olanak
tantyan plan notu ve yapilasmis alanda ticari {inite igeren bloklar bulunmasi sebebiyle niifus
hesab1 yapilirken emsal alaninin %95 1 esas alinmustir.

NUFUS HESABI
ALAN EMSAL 113(:\?1
FONKSIYON givikLics | EMSAL A(II,WAZI;II insaaT | NUFUS
ALANI
YERLESIK KONUT 0.85 61344 0.85 49535 45 1101
YERLESIK KONUT 1.00 38696 1 36761 45 817
GELISME KONUT 0.60 6001 0.6 3421 45 76
GELISME KONUT 0.65 2518 0.65 1555 45 35
GELISME KONUT 0.70 16711 0.7 11113 45 247
GELISME KONUT 0.75 6693 0.75 4769 45 106
GELISME KONUT 0.80 33568 0.8 25512 45 567
TOPLAM | 2,948

6306 SAYILI KANUNA GORE STANDARTLAR VE ASGARIi ALAN BUYUKLUKLERiI TABLOSU
NUFUS PLANLANAN Eski Plan(iptal) Es:‘;;:g”:ii:f”
Kisi
2948 ALAN (m?) TC;:';?M B;:ff;:‘: TOPLAM (m?) Eﬁgsﬁi::g
FONKSIYON {m?)
ANAOKULU 4000 4000 1.4 4000 1.25
iLKOKUL 5107 5107 1.7 5027 1.57
ORTAOKUL 5250 5250 1.8 4955 1.55
LISE 6982 6982 2.4 6612 2.07
e e 010 | 261 ———= 22,62
AILE SAGLIGI MERKEZI 2556 2556 0.9 4587 1.43
SOSYAL TESIS 7587 7587 2.6 4252 1.33
CAMI 3672 3672 1.2 3066 0.96
TEKNIK ALTYAPI 2468
— — 2797 0.9 2468 0.77
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