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1. GIRIS
Bu rapor, Bursa Ili, Orhangazi Ilgesi, Muradiye Mahallesi, 80 Ada 96, 107, Parseller ile
142 Parselin bir kismina iliskin hazirlanan 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani ve 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plam Degisikligi’nin plan agiklama raporu ve plan notlarini

icermektedir.

Ordu Yardimlasma Kurumu (OYAK) grup sirketlerinden HEKTAS, Milli Tarimu
giiclendirmeyi ve tarima dayali sanayide iilkemizi ithal eden konumdan ihra¢ eden konuma
getirmeyi amag edinmistir. Akill1 Tarimin Onciisii sloganiyla bitki koruma, bitki besleme,
tohum ve hayvan sagligi alanindaki bilgi birikimi ve mevcut iiriinleri ile siirdiiriilebilir
tarimsal Uretimde ililkemiz tarim sektOriiniin ¢oziim ortagidir. Uluslararasi sertifika ve
standartlari, modern {iretim tesisleri, yliksek iiretim kapasitesi, gii¢lii altyapisi, yaygin
lojistik ve teknik servis ag1 ve planladigi teknolojik ve yenilik¢i yatirimlarin yani sira
iilkemizin 6nde gelen tiniversiteleriyle yaptigi is birlikleri ile Tiirk tarimina verdigi destegi
artirmay1 hedeflemektedir. Bu dogrultuda calisma alanma konu Bursa ili, Orhangazi
Ilgesi’nde yer alan tesisinde Ar-Ge, egitim ve sosyal tesis binalar1, dikey tarim, {iriin isleme
tesisleri, sanayi 4.0 ve ¢evre dostu iiretim teknolojileri merkezi, bio tiretim merkezi, yeni
bitki besleme ve sulama teknolojileri, {irlin gelistirme ile Ar-Ge ve yenilik¢i teknolojilerin

deneyimlendigi akilli seralar yer almaktadir.

2. PLANLAMA ALANININ KONUMU

2.1. Konum ve Yakin Cevre Iliskisi
Orhangazi ilgesi, Bursa Ili’nin kuzeyinde bulunmaktadir. Yiizdlgiimii olarak Bursa’nin
sekizinci biiyiik ilgesi olan Orhangazi, Bursa sehir merkezinin 45 km. kuzeyinde, Bursa-
Istanbul yolu iizerindedir. Kuzeyinde Yalova ve Kocaeli illeri, dogusunda Iznik Golii ile

Iznik lgesi, giineydogusunda Yenisehir, giiney ve bat1 sinirinda ise Gemlik Ilgesi yer alir.

Orhangazi ilgesi’nin 31 mahallesi bulunmaktadir. Calisma alani, Iznik Golii’ne sinir1 olan
14 mahalleden biri olan Muradiye Mahallesi’nde yer almaktadir. Muradiye Mahallesi’nin
giineyinde Ftaih, batisinda Hiirriyet, Camiikebir, Tekke ve Arapzade mahalleleri,
kuzeyinde Ortakdy, Cihankdy ve Yenikdy mahalleleri, dogusunda iznik Gélii

bulunmaktadir.
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Sekil 1: Orhangazi Ilgesi'nin Konumu

Sekil 2: Orhangazi flcesi Mahalle Simirlar
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Calisma alan1 Gebze- Orhangazi- Izmir Otoyolu’na yaklasik 350 metre dogusunda
bulunmaktadir. iznik Gélii'ne yaklasik 800 metre uzaklikta olan alanin giineyinde sanayi

alan1 ve ¢evresinde tarim arazileri yer almaktadir.

Sekil 3: Yakin Cevre iliskisi
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Sekil 4: Planlama Alam1 Uydu Gaoriintiisii

Sekil 5: Planlama Alan1 Halihazir Harita Goriiniimii
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Calisma alaninda meri planda bulunan kadastral hat ile aplikasyon krokisinden elde edilen
kadastral hat arasinda farklilik oldugu tespit edilmistir. Planlama alan1 sinir1 aplikasyon

krokisi ile uyumlu kadastral hatlara uygun olarak olusturulmustur.

Sekil 6: Kadastral Hat Uyumsuzlugu
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Sekil 7: Mevcut Kadastral Durum
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Sekil 8: Planlama Alami1 ve Mevcut Kadastral Durum
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3. PLANLAMA HIYERARSISI VE GELiSIM SURECINDEKI YERI

3.1. 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam

Sekil 9: 1/100.000 Cevre Diizeni Plam

Calisma alam1 Miilga Bayindirlik ve Iskan Bakanligi tarafindan 19.01.1998 tarihinde
onaylanan ve yiiriirliikte olan “Bursa 2020 Y1l 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

icerisinde kalmaktadir. Bu plana gore “Tarim Alanlar1” lejantinda kalmaktadir.

15
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3.2. 1/25.000 Olcekli iznik G6lii Nazim Imar Plam
Iznik Gélii ve gevresine yonelik yapilmis 1990 tarihli Iznik Gélii Cevre Diizeni Plani’nda
sorun olmamasina ragmen sonraki yillarda ¢ikan planlarin iptal nedenlerinde “yetersizlik”
goriilmiistiir. Bursa il Ozel Idaresi Genel Meclisi 05.03.2009 tarihli 1/25.000 Olgekli Iznik
Golii Cevre Diizeni Plan1 Revizyonu usul yoniinden “yetersizlik” nedeniyle iptal edilmistir.
Bursa Biiyiiksehir Belediyesi onayl1 29.12.2015 tarihli 1/25.000 Olgekli Iznik Gélii Nazim
Imar Plan1 ise hazirlik asamasindaki yetersizlik ve iist 6l¢ekli plana uymama nedeniyle iptal

edilmistir.

Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi 25.02.2020 tarih ve 494 sayili karar1 ile onaylanan
1/25.000 Olgekli iznik Golii Nazim Imar Plani 2. Idare Mahkemesi’nin 08.03.2022 tarih ve
2020/582 E., 2022/582 K. sayili karariyla iptal edilmistir.

08.03.2022 tarihinde iptal edilen planin mahkeme karar1 gerekgesi “dava konusu planlama
bolgesinde halen dogal ve arkeolojik sitler ile diger sulak alan koruma statiilerinin ¢akistigi,
s6z konusu alanda nazim imar plan1 yapma yetkisinin kiiltiir varliklarin1 koruma bdolge
kurulunun uygun goriisii dogrultusunda Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’na

ait oldugu yolundaki yargi kararina uyulmadan” yapilmasidir (URL-6).

Sekil 10: iptal Edilen 1/25.000 Ol¢ekli iznik Golii Nazim imar Plam

S6z konusu iptal gerekceleri dogrultusunda Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi’nin

25.02.2020 tarih ve 494 sayili karari ile onayli 1/25.000 6lgekli iznik Golii Nazim Imar
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Plani, 25.02.2020 tarih ve 494 sayili kararma kars1 yapilan aski itirazlarmin
degerlendirilmesi sonucu 28.07.2020 tarih ve 1138 sayili karar ile onaylanan 1/25.000
olcekli iznik Golii Nazim Imar Plam Degisiklikleri, 1/25.000 dlgekli iznik Golii Nazim
Imar Plani’nin iptal kararlarina kadar gergeklesen kamu ve 6zel talepler ile dava siireci
devam ederken Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisi’nce alinan ve goriislilen kararlar
islenerek “Bursa ile, Orhangazi Ilcesi ve iznik Ilcesi, iznik Gélii 1/25000 Olcekli Nazim
Imar Plam”, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’na sunulmus olup Bakanlik

Makaminin 05.12.2022 tarih ve 5189357 sayili oluru ile onaylanmustir.

Planlamaya konu alan 1/25.000 6l¢ekli nazim imar planinda “Sanayi Alan1” lejantinda
kalmakta olup ilgili hiikkiimler asagidaki gibidir;
* Bu alanlarda ve bu plan ile 6nerilen sanayi alanlarinda yiiriirliikte olan 1/100.000

olgekli ¢evre diizeni plan karalarina uygun olarak;

» Planda yer alan sanayi alanlarinda, sanayi tiirlerine gore miilkiyet icerisinde “saglik

koruma band1” birakilacaktir.

 Bu alanlardaki yapilagma ve diger diizenlemeler alt Olgekli planlarda

belirlenecektir. Emsal ve gabarisi faaliyet tiirline gore belirlenebilir.

* Arntma tesisi yapilmasi yasa ve yonetmeliklerde zorunlu olan sanayi tesislerinde

aritma yapilip devreye girmeden yap1 kullanma izni verilemez.

Sekil 11: 05.12.2022 Onayh 1/25.000 Ol¢ekli iznik Golii Nazim imar Plam
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3.3.17.06.2021 Tasdik Tarihli 1/5000 Olcekli Orhangazi Ilcesi Revizyon
Nazim imar Plam (iptal)

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 17.06.2021 tarih ve 903 sayil1 karartyla onaylanan
Orhangazi 1/5000 6l¢ekli Nazim imar Plani, Sulak Alan sinir1 dahilinde kaldigindan plan
yuriirliikleri (Bakanlik onay1 olmamasi gerekgesiyle) durdurulmustur. Bu plan kapsaminda
planlamaya konu alan Sanayi Alani, 2. Derece Yol ve Park ve Yesil Alan lejantinda
kalmakta olup bir kism1 “Igme ve Kullanma Suyu Kisa Mesafeli Koruma Alan1”nda ve bir

kismi1 da “Igme ve Kullanma Suyu Orta Mesafeli Koruma Alani”nda kalmaktadir.

Iptal edilen 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan1 Plan Notlar:

Sanayi Alanlari; Yiiriirlikkte olan 1/100.000 6lgekli ¢evre diizeni plan kararlarina uygun olarak;
1. Planda yer alan sanayi alanlarinda, sanayi tiirlerine gore miilkiyet igerisinde “Saglk
Koruma Band1” birakilacaktir.
2. Bu alandaki yapilagsma ve diger diizenlemeler alt 6lgekli planlarda belirlenecektir. Emsal

ve gabarisi faaliyet tiirline gore belirlenebilir.

3. Artma tesisi yapilmasi yasa ve yonetmeliklerde zorunlu olan sanayi tesislerinde

aritma yapilip devreye girmeden yap1 kullanma izni verilemez

Sekil 12: 1/5000 Olgekli Meri Nazim imar Plam (iptal)
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3.4.28.12.2016 Tasdik Tarihli 1/1000 Olcekli Orhangazi Revizyon Uygulama
Imar Plam

“1/1000 Olgekli Orhangazi Revizyon Uygulama Imar Plan1” plan revizyonu Bursa
Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 28.12.2016 tarih ve 2835 sayili karar ile onaylanmistir.

Calisma alani, bu plana gore Sanayi Alani, Yol ve Park Alani lejantlarinda kalmaktadir.

Sekil 12: 1/1000 Olgekli Meri Uygulama imar Plam
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1/1000 Olgekli Meri Uygulama imar Plam1 Plan Notlar

Sanayi Alanlari
1. Tleri teknoloji kullanan sanayiler disinda higbir sanayi tesisine izin verilmez.
2. Sanayinin tiiriine gore parsel i¢inde saglik koruma bandi birakilacaktir.

3. Faaliyeti sirasinda kirletici nitelik tasiyan sivi, gaz ve kati atiklar iireten sanayi

kuruluslaria izin verilmez.
4. Planla belirlenen Emsal ve yap1 yaklagsma mesafelerine uyulacaktir.

5. Sanayi tesislerinde bina yiiksekligi tiretim tiirtine ve kullandig1 teknolojiye gore

Belediyesince belirlenecektir.

Enerji nakil hatlar1 altinda kalan parsellerde TEIAS ve UEDAS goriisii alinacaktir.
[frazlarda minimum parsel biiyiikliigii 5000m?’dir. Ifraz sonucu olusan parsellerde komsu

parsellerden 5 m yap1 yaklagsma mesafesi uygulanacaktir.
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4. ARASTIRMA VE ANALIZ CALISMALARI

4.1. Tarihsel Gelisim

Bursa Ili’nin en eski arkeolojik kalintilar1 Yenisehir yakinlarinda bulunmustur ve yaklasik
7 bin y1l 6ncesine aittir. Bursa ve cevresinde cesitli yerlesim izleri MO 4000°li yillara
dayanmaktadir (URL-1). Orhangazi, tarihte Roma, Bizans, Selguklu, Osmanl
egemenligine girmistir. En eski yerlesim sahipleri Bitinyalilar olan alan, MO 74 yilinda
Roma Imparatorlugu’nun egemenligine girmisti. Roma Imparatorlugu’nun ikiye
boliinmesiyle 395 yilinda Bizans’a baglanmistir. Bu donemde Basilinapolis adini tagiyan
kent, 1085-1097 yillar1 arasinda Selguklu Devleti egemenligine girmistir. 1097 yilinda
Haglilarin isgali olmustur.1024-1061 yillarinda Iznik Bizans Imparatorlugu altinda olan
bolgede yerlesim Iznik Gélii’ne yakin bir konumdayd: (URL-2).

1332 yilinda Orhan Gazi tarafindan fethedilmis ve Osmanli Imparatorlugu’na dahil
olmustur. Orhan Gazi kendi adina cami ve hamam yaptirmis ve g¢evredeki Tiirkleri bu
bolgeye yerlestirmistir. Pazarkdy adimi alan yerlesim iznik’e bagliydi. Orhan Gazi
tarafindan kent topraklar1 Mevlana Alaaddin Medresesi’ne vakif olarak bagislanmistir.
Pazarkdy, 1879 yilinda bucak merkezi olmustur. 1893 yilinda Bursa iline bagh il¢e olan
Pazarkoy, 1913 yilinda kurucusunun adini alarak Orhangazi olmustur. 1919 yilinda itilaf
devletlerinin isgalinde kalan kent 10 Eyliil 1922 yilinda kurtulmustur. Isgal altinda zarar
gordiigi i¢in ilge merkezi iki yil Giirle’ye tagimistir. Orhangazi’ye miibadele si-onrasi
gelen gogmenler yerlesmistir. 1950’lerde Sosyalist Yugoslavya’dan Arnavut gd¢cmenler,
Bulgaristan, Yugoslavya, Makedonya’dan gelen Tiirkler yerlesmeye baslamistir. Dogu
Karadeniz bolgesinden de go¢ almistir. Goglerle biliyliyen Orhangazi niifusunu 1950’lerde
gelen Balkan go¢menleri, yerliler, dogu illerinden go¢ edenler olusturmaktadir. Bursa-
Yalova Karayolu tizerinde bulunan Orhangazi, son yillarda hizli gelisim gostermistir (URL-

1; URL-2).
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4.2. Bitki Ortiisii ve iklim
Bursa ili 1liman bir iklime sahiptir fakat bolgesel olarak degisim gostermektedir. Calisma
alaninin da bulundugu Bursa’nin kuzeyinde Marmara Denizi’nin 1lik iklimi goriiliirken

giineyde Uludag’in sert iklimi goriiliir( URL-3).

Iznik Gélii Havzasi’nda kahverengi orman toprag: ve kiregsiz kahverengi orman topragi
agirlikli olarak goriilmektedir. Havzanin dogal bitki ortiisiinii orman, ot ve ¢al1 formasyonu
olusturmaktadir (Garipagaoglu ve Uzun, 2019). Calisma alan1 toprak grubu aliivyal
topraktir.

Sekil 13: iznik G6lii Havzasi Toprak Gruplar1 (Garipagaoglu ve Uzun, 2019)
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Tablo 1: Bursa iklimi (URL-3)

Aylar

Oca

Sub

Mar

Nis

May

Haz

Tem

Eyl

Eki

Kas

Ara

Yil

En yiiksek
sicakhk

(°C)

23,8

26,9

32,0

36,2

36,5

41,3

43,8

42,2

39,6

37,3

31,0

27,3

43,8

Ortalama
en yilksek
sicakhk

()

9,6

10,9

13,7

18,8

23,7

28,4

30,8

31,0

27,2

21,7

16,4

20,3

Ortalama
sicakhk

()

5,4

6,3

8,4

12,8

17,6

221

24,6

24,3

20,1

15,2

10,7

7,4

14,5

Ortalama
en diisiik
sicakhk

()

1,7

2,2

3,6

7,1

14,9

17,2

17,1

13,6

9,9

6,0

3,5

9,0

En
diisiik sica
klik (°C)

-19,

-16,8

-10,5

-3,1

0,9

4,0

9,0

8,6

4,4

-16,3

=-19,2

Ortalama
yagis (mm)

87,6

74,6

69,7

63,4

44,3

34,3

15,3

15,7

39,5

68,8

78,5

103,4

695.1

Tablo 1°de Bursa ili’nin aylara goére ve yillik ortalama sicaklik ve yagis verileri

gosterilmistir.
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Sekil 14: iznik Golii Havzas1 Yillik Ortalama Sicakhk Dagihsi, Yilhk Yagis Dagilisi, Ocak ve Temmuz
Aylar1 Ortalama Sicakhik Dagilis1 Haritalar: (Garipagaoglu ve Uzun, 2019)

Calisma alanmin bulundugu Iznik Gélii Havzasi’nda yapilan yillik ortalama sicaklik ve
yagis dagilislari ile ocak ay1 ve temmuz ayinin ortalama sicaklik ve yagis dagilislarn Sekil
8’de gosterilmektedir. Orhangazi ilgesinde bulunan ¢alisma alaninda yillik sicaklik 15 °C,
Ocak ay1 ortalama sicaklik 5-6 °C, Temmuz ay1 ortalama sicaklik ise 22-23 °C’dir. Yillik

ortalama yagis miktari ise 600-800 mm araligindadir.

4.3. Dogal Yap1 Analizleri
Calisma alanina yonelik yapilan esyiikselti analizine bakildiginda dogudan batiya dogru
kotlarin ytikseldigi goriilmektedir. Alan 88 kotu 92 kotu arasinda kalmaktadir.

Egim analizi incelendiginde alanin egiminin diisiik oldugu goriilmektedir; alanin biiyiik bir
orant %0-1 egim araliginda kalmaktadir. Alan igerisinde pargali olarak egimin %]1-2

araliginda oldugu bolgeler mevcuttur.

Yonlenme analizinde; dogu ve giineydogu egim yonleri agirlikli olmakta olup diiz,

kuzeydogu ve giiney yonelisleri de mevcuttur.
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Sekil 15: Esyiilselti Analizi

Sekil 16: Egim Analizi
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Sekil 17: Yonlenme Analizi

Iznik Go6lii Havzasi’nin hidrografya dgelerini Iznik Golii, Cerkesli Goleti, akarsular ve yer
alt1 sular1 olusturmaktadir. Tiirkiye’nin 5. Biiyiik golii olan Iznik Golii cevresi 92 km.

uzunlugundadir.
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4.4. Demografik Yap1
Orhangazi Ilgesi’nin ENDEKSA verilerine gore giincel niifusu 80,216 kisidir. Ilce
genelinde niifus yogunlugu 159.475 kisi/m*’dir. Orhangazi’nin merkezini olusturan
Arapzade, Tekke, Camiikebir, Hiirriyet mahalleleri ve Muradiye mahallesinin ilge

merkezinde kalan bolgesinde niifus yogunlugu artmaktadir.

Orhangazi il¢e niifusunun %50’sini orta yas grubu, %32’sini yasl, %18’ini gen¢ niifus

olusturmaktadir (URL-4).

Tablo 2: Orhangazi ilcesinin Yillara Gére Niifusu

YIL TOPLAM SEHIR KIR
1940 18.716 2.659 16.057
1945 20.352 3.214 17.138
1950 22.95 3.687 19.263
1955 24.537 4.759 19.778
1960 28.679 7.208 21.471
1965 30.575 7.93 22.645
1970 31.632 9.191 22.441
1975 34.041 12.181 21.86
1980 41.465 18.733 22.732
1985 46.482 23.168 23.314
1990 56.426 31.889 24537
2000 68.902 44.426 24476
2007 73.633 53.189 20.444
2008 74.12 54.333 19.787

Fulya Mabhallesi, Biyiikdere Caddesi No:24/14 Hukukcular Sitesi 34934 Sisli / iISTANBUL

Tel:(212) 251 61 00 Faks: (212) 251 61 02 E-posta: imar@imar.com.tr / www.imar.com.tr

27


https://tr.wikipedia.org/wiki/1940_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/1945_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/1950_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/1955_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/1960_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/1960_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/1960_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/1960_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1

2009 75127 54.319 20.808
2010 75.228 55.688 19.54
2011 75.354 56.703 18.651
2012 75.076 57.18 17.896
2013 75.672 75.672

2014 76.143 76.143

2015 76.669 76.669

2016 77.297 77.297 )
2017 78.048 78.048

2018 78.447 78.447

2019 79.145 79.145

2020 80.118 80.118

2013 yilinda “Biiyiiksehir Yasasi”nin ¢ikmasiyla kdyler mahalle statiisiinde kalmigtir. Bu

nedenle 2013 yilindan sonra kir niifusu ayrilmamas, sehir niifusuyla bir alinmistir.

4.1. Sektorel Yapi
Bursa Ticaret ve Sanayi Odasi’na kayitli olan sektorlerin siniflandirilmasi Tablo 3°de
gosterilmistir. 09.03.2022°de giincellenmis verilere gore ilk sirada yer alan hizmet

sektoriiniin %14.47’lik paya sahip oldugu goriilmektedir(Url-7).

Tablo 3:Bursa ili Sektorel Simiflandirma

Sektorler Uye Sayisi % Dagilhim
Hizmetler 7075 14,47%
Tekstil 6999 14,31%
Insaat 6959 14,23%
Gida, Tanim,Hayvancilk 4802 9,82%
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Savunma Sanayi, Otomotiv Ve Dider Ulasim Araclari

Bilisim, Elektrik, Elektronik
Makina

Ulastirma

Metal

Kimya

Saglik

Finans ve Sigortacilik
Mobilya, Agag Uriinleri
Turizm

Enerji

Egitim

Dig Ticaret

iklimlendirme

Diger Cesitli Imalat ve Ticaret
Kadit, Kirtasiye, Oyun ve Oyuncak
Cevre

Madencilik

E-Ticaret

Klttir, Sanat, Spor
Kuyumculuk

Cam, Seramik Vb. Uriinler

TOPLAM

4.2. Ekonomik Yap:

Orhangazi ilgesinin ekonomisi tarim ve sanayiye dayanmaktadir. Ilgenin diger gegim

2603
2453
2206
1974
1800
1798
1551
1334
1237
814
800
792
629
516
414
386
382
339
325
304
213
189
48894

5,32%
5,02%
4,51%
4,04%
3,68%
3,68%
3,17%
2,73%
2,53%
1,66%
1,64%
1,62%
1,29%
1,06%
0,85%
0,79%
0,78%
0,69%
0,66%
0,62%
0,44%
0,39%
100,00%

kaynag1 ise mozaiktir. Ilce genelinde narenciye disinda meyve ve sebzeler yetistirilir.

Orhangazi ilgesi toplam 476.000 dekar biiyiikliikte olup bu alanin yaklasik %30’u (140,990
dekar) ekilebilir araziden olusmaktadir. Ilcenin 801 dekar1 ¢ayir ve mera, 159,360 dekar1

orman arazisi, 174,849 dekar ise tarim dis1 arazidir.

Tarim arazilerinde ekilen tiirlere bakildiginda (Tablo 3) tarimda en Onemli ge¢imin

zeytincilikle saglandigi goriilmektedir. Ilgede her yil Kasim ayinda Zeytin Festivali

yapilmaktadir.
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Tablo 4:Tarim Arazilerine Ekilen Uriinler

Ekilen Uriin Alan Biiylikligi
Zeytin 84.957

Tarla Bitkileri 10.452

Sebze 10.875

Meyve 12.329

Kesme Cicek 360.000

Kavak 3.432

Zeytin Fidanliklari 500.000

Nadas ve Bos Sahalar 18.085

Toplam 140.990

[lgenin kdy yerlesiminde koyun ve kegi yetistiriciligi de yapilmaktadir. Siit inek¢iligi ve az
miktarda s1g1r besiciligi yapilmaktadir. [lgede 50 adet balikg1 teknesi ve 96 adet ruhsatli su

iirlinleri avciligi yapan balik¢1 bulunmaktadir.

Orhangazi’de sanayi sektoriinde istihdam agisindan bakildiginda demir-gelik sektorii
ondedir. Sanayi sektorii kendi i¢inde siralandiginda ise otomotiv yan sanayisinin hakim

oldugu otomotiv sektorii ilk sirada yer alir.

Orhangazi ilgesinde madencilik sektorii incelendiginde; 5 adet tas ve mozaik ocagi, 3 adet

kire¢ ocagi, 25 adet mermer ocagi yer alir.

4.3. Teknik Altyap1 Analizi
Calisma alan1 ve gevresinde yer alan pilon alanlari, trafo, elektrik ve telefon direkleri, rogar
kapaklari, enerji nakil hatti teknik altyap1 analizinde islenmistir. Alan icerisinde enerji nakil

hattt ve 3 pilon alan1 bulunmaktadir.
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Sekil 18: Teknik Altyap1 Analizi

31



4.4. Arazi Kullanim
Calisma alan1 ve ¢evresinin arazi kullanim analizi incelendiginde, sanayi alani i¢erisinde
kaldig1 goriilmektedir. Alanin dogu, kuzey ve batisinda tarim arazileri bulunmaktadir.
Calisma alanin gilineyinden Go6l Yolu Caddesi gecmektedir. G6l Yolu Caddesi’nin
giineyinde sanayi alam1 ve Iznik Gélii’niin kiyisinda spor alani yer almaktadir. Bursa-
Yalova Otoyolu tarim alanlari, sanayi alani ile yerlesik konut alanlar1 arasinda sinir niteligi

tasimaktadir. Bursa-Yalova Yolu’nun batisinda konut alanlar1 bulunmaktadir.
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Sekil 19: Arazi Kullanim
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4.5. Koruma Statiisii Bulunan Alanlar
Orman ve Su lsleri Bakanligi’nin hazirladig1 “Sulak Alanlarin Korunmasi Y®6netmeligi”
28962 say1 ve 04.04.2014 tarihli Resmi Gazete’de yaymlanmistir. iznik Gélii, bu
yonetmelik kapsaminda ele alinan ulusal 6neme sahip sulak alandir. Planlama alani,
09.08.2018 tarihinde ilan edilen “iznik Golii Ulusal Oneme Haiz Sulak Alani” smirlart

igerisine girmektedir.

Iznik Golii, Bursa ilinin kuzeyinde, Gemlik Korfezi’nin dogusunda bulunmaktadir. Kuzey-
giiney genisligi 10-11.5 km. arasinda degismekte olan goliin yiizol¢iimii 308 km?’dir. Genis
bir tektonik ¢ukur igerisindeki iznik Gélii’niin en derin yeri 65 metredir. “Sulak Alanlarin
Korunmas1 Y&netmeligi’'nde belirtilen alanlardan biridir. igme ve sulama suyu amach
kullanilmakta olup Iznik, Boyalica ve Orhangazi’de DSI tarafindan yapilan sulama tesisleri

ile 7036 hektar tarim alani sulanmaktadir (Orman ve Su Isleri Bakanlig1, 2017).
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Sekil 20:iznik Golii Sulak Alan Kontrollii Kullanim Bélge Simirlari ve Cahsma Alam
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4.6. Jeolojik Durum
Bursa ili, Orhangazi ilgesi, Ornek Kdy H22B02A3C - H22B02B4D -H22B02CIA -
H22B02C1B - H22B02C1C -H22B02C1D - H22B02C4A - H22B02C4B -H22B02C4C -
H22B02D2A - H22B02D2B - H22B02D2C - H22B02D2D - H22B07B1B -H22B07B1C -
H22B07B2A - H22B07B2D nolu paftalarda, 228 m?’lik alandal/1000 6l¢ekli uygulama
imar planina altlik olusturulmasi amaciyla planlamaya esas jeolojik-jeoteknik raporu
05.08.2011 tarihinde onaylanmistir. Bu raporda inceleme alanmin yerlesime uygunluk
acisindan degerlendirilmesi bashiginda “Onlemli Alanlar (OA-1.1); sivilasma tehlikesi

acisindan 6nlemli alanlar” olarak belirtilmis olup raporda:

“Inceleme alam sivilasma potansiyeline sahip birimlerden olustugu ve I. Derece Deprem

i

Bélgesinde yer aldigi icin “Swvilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar ' olarak
degerlendirilmistir. Inceleme sahasi icerisinde egim oram %0-%10 arasindadir. Zemin
profilinin geneline baktigimizda hetorejen ve yer yer homojen bir dagilim sunan silt, kil,
kum ve c¢akil boyutunda bir veya birka¢ malzemenin bir araya gelmesinden olusan

aliivyonel birimler bulunmaktadir. Yer alti su seviyesinin de yiiksek oldugu tespit edilmistir.

Swilagma potansiyeline sahip zeminler iizerine yapilacak yapilarin proje ve dizayninda bu
duruma dikkat edilerek gerekli onlemler alinmalidir. Sivilagmaya karsi zemin iyilestirme

onlemleri ya da derin temel sistemleri uygulanmalidir.
e Zemin iyilestirme onlemleri olarak Jetgrout uygulamasi
o Fore-mini kazik ile derin temel sistemi uygulanmasi
o Diisiik basingli cimento enjeksiyonu
o Vibrasyon ile graniiler birimlerin stkigtirilmast vb. uygulamalar yapilabilir.

Ayrica yerinde mevcut bulunan yapilarin zeminle olan iliskileri detayli olarak incelenmeli
ve gerekirse zeminde iyilestirilme yapilmalidir. Parsel bazinda yapilacak zemin
etiitlerinde; temel kazis1 derinligi, ¢evredeki yapilar dikkate alinarak alinacak énlemler
belirlenmelidir. Sivilagsma analiz ve degerlendirmesi yapilamli, sisme-kabarma, oturma,
tasima giicti hesaplart yapilmalidir. Yeralti su seviyeleri belirlenmeli. Bu c¢alismalar
dogrultusunda gerekli onlemler alindiktan sonra yapilasmaya gidilmelidir.” ifadeleri ile

aciklanmustir.

Bu raporun sonug ve Oneriler baslig1 altinda sunlara yer verilmistir:

36



. Inceleme alam, Bursa ili, Orhangazi flg'esi, Ornek Koy, H22B02A3C - H22B02B4D -
H22B02CI1A - H22B02C1B - H22B02CI1C -H22B02CID - H22B02C4A - H22B02C4B -
H22B02C4C - H22B02D2A4 - H22B02D2B - H22B02D2C - H22B02D2D - H22B07BIB -
H22B07BIC - H22B07B2A - H22B07B2D nolu paftalarda, 228,0000 m*’lik alanda
bulunmaktadir. 17 adet 1/1000°lik paftaya girmektedir. Soz konusu alan, Orhangazi
Belediyesi’nce 1/25000 ve 1/5000 élgekli planlarda “’Sanayi Alani, giiniibirlik turizm alan
ve yesil alanda’’ kalmakta olup, 1/1000 olgekli uygulama imar planina altlik olusturulmasi

amaci ile planlamaya esas bu jeolojik-jeoteknik rapor hazirlanmistir.

. Inceleme alam, diiz bir topografyaya sahiptir. Kuvaterner yash Aliivyon ¢okelleri ile
kapldir. Bu birimler genelde hetorejen ve yer yer homojen bir dagilim sunan silt, kil, kum
ve ¢akil boyutunda bir veya birka¢ malzemenin bir araya gelmesinden olusan

materyallerden meydana gelmektedir.

. Inceleme alanminda derinligi 25 metre olan 15 adet sondaj kuyusu agilmis, Gerekli arazi ve
laboratuvar deneyleri yapilarak zeminin genel karakteristikleri, egim ve planlamaya esas

olusturacak yerlesime uygunluk durumu ortaya konulmugtur.

Yapilan élgiimler de yer alti su seviyelerinin yiiksek oldugu goriilmiistiir. Bu durum
planlamadan sonra yapilasmaya gidildiginde parsel bazinda yapilacak olan zemin ve temel
etiidii raporlarinda dikkate alinmali, yapilacak yapi ¢evresinde drenaj tedbirleri alinmali
ve temel altinda su yalitimi yapiimalidir. Gro beton altinda graniiller malzeme ile iiniform
bir yapi olusturulmali, olusturulacak bu yapi kapilariteyi engellemek agisindan son derece

onem arz edecektir.
Calisma alaminda gergeklestirilen jeofizik ¢alismalarda;

o Sismik hiz oranlari ¢alisma alanimizda 1,9...2,7 — 3,0...5,8 olarak hesaplanmustir.

Buna gére zemin siki/siki olmayan ézelliktedir.

e Poisson orant ¢alisma alanimizda 0,30...0,40 — 0,43...0.48 olarak hesaplanmistir.
Bu degerlere gore ortalama 6,4...13,2 m. ye kadar nadiren gozenekli; bu metreden

itibaren gozenekli (suya doygun) birimlerden olusmaktadir.
o Arazimizde yogunluklar swrasi ile; 1,39...1,54— 1,75...2,00 olarak hesaplanmistir.

o Inceleme sahasinda, Kayma modiiliiniin derinlige bagh degisimleri 556...878 —
1579...3816 kg/cm2 olarak bulunmustur. Bu degerlere gore ortalama 6,4...13,2
m.ye kadar gevsek-orta saglam yapida ve bu metreden itibaren orta saglam-saglam

bir yapidadir.
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o Inceleme sahasinda, Elastisite (Young) Modiiliiniin derinlige bagh degisimleri

swrasi ile

o 1489...2457 — 4588...10982 kg/cm2 olarak bulunmustur. Bu degerlere gore
ortalama 6,4...13,2 m.ye kadar zemin gevsek-orta saglam yapida ve bu metreden

itibaren orta saglam-saglam bir yapidadir.

o Calisma alanminda hesaplanan Vs30 Kayma dalgast hizi 266-341 m/sn olarak

hesaplanmigstir.

o Sismik verilerden hesaplanan zemin hakim titresim periyodlar: 0.51-0,71 sn olarak

hesaplanmistir. Mikrotremor verilerinden bulunan zemin hakim titresim periyodlari

0.62-072 sn.dir

o Sismik verilerden elde edilen zemin biiyiitmesi 2,10-2,40 olarak hesaplanmistir.

Mikrotremor verilerinden bulunan zemin biiyiitmesi ise 2,10-2,30 dur.

e Sahada yapilan Rezistivite (DES) calismalarina gore Iznik Goliine paralel A-A’
Ozdireng kesitinde goriildiigii iizere derinligi 7 metreler varan 430-3100 Ohm m
degerleri arasinda (molozlu, bloklu, ¢akilli, kumlu) kontrolsiiz dolgu malzemesi
teshit edilmigstir. I¢ kesimlere dogru bu kontrolsiiz dolgu seviyeleri daha sig
kalmaktadir. Inceleme alammizin tamaminda dolgu seviyesinden sonra 50 m.
derinlige kadar ozdireng degerleri 60-250 Ohm m. arasinda siltli, kumlu, ¢akilli

aliivyonel birimler yer almaktadir.

6. Inceleme alanminda aktif ve potansiyel nitelikte heyelan, akma, kaya diismesi, su baskini, ¢1g

ve taskin gibi kitle hareketleri beklenmemektedir. Calisma sahast i¢inde 7269 sayili Afet
Yasast ile yerlesim amacgh yapilmis etiitlerle yapilasmayr kisitlayict  bir karar

bulunmamaktadir.

. Inceleme alani sivilasma potansiyeline sahip birimlerden olustugu ve I. Derece Deprem

! olarak

Bélgesinde yer aldigi icin “’Swilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar
degerlendirilmistir. Inceleme sahasi icerisinde egim orani %0-%10 arasindadir. Zemin
profilinin geneline baktigimizda hetorejen ve yer yer homojen bir dagilim sunan silt, kil,
kum ve cakil boyutunda bir veya birka¢ malzemenin bir araya gelmesinden olusan

aliivyonel birimler bulunmaktadir. Yer alti su seviyesinin de yiiksek oldugu tespit edilmistir.
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10.

11.

Swilagma potansiyeline sahip zeminler iizerine yapilacak yapilarin proje ve dizayninda bu
duruma dikkat edilerek gerekli onlemler alinmalidir. Sivilasmaya karsi zemin iyilestirme

onlemleri ya da derin temel sistemleri uygulanmalidr.
Zemin iyilestirme onlemleri olarak;
o Jetgrout uygulamasi
o Fore-mini kazik ile derin temel sistemi uygulanmasi
o Diisiik basingli ¢cimento enjeksiyonu
o Vibrasyon ile graniiler birimlerin sikistirilmasi vb. uygulamalar yapilabilir.

Ayrica yerinde mevcut bulunan yapilarin zeminle olan iligkileri detayli olarak incelenmeli
ve gerekirse zeminde iyilestirilme yapilmalidir. Parsel bazinda yapilacak zemin
etiitlerinde; temel kazisi derinligi, ¢evredeki yapilar dikkate alinarak alinacak onlemler

belirlenmelidir. Swvilasma analiz ve degerlendirmesi yapilarak sivilasma tehlikesinin olup

olmadigi tespit edilmeli, sisme-kabarma, oturma, tasima giicii hesaplar: yapilmalidir.

Yeralti su seviyeleri belirlenmeli. Bu ¢alismalar dogrultusunda gerekli 6nlemler alindiktan

sonra yapilasmaya gidilmelidir.

Inceleme alant yerel zemin simflamasinda Zemin Swnifi:Z3, Zemin Grubu:C3 olarak
degerlendirilmistir. Ancak verilen bu degerler parsel bazinda yapilacak olan etiidler de

detayl sekilde incelenmelidir.

Bolge i¢in yapilacak deprem analizinde, Bursa ve civarindaki sismik aktivite goz oniine
alinarak, etkin yer ivmesi katsayisinin (Ao) = 0,40 g., Magnitiid degeri ise 7,0 olarak

alinmalidir.

Inceleme alaninin tasidigi jeolojik ve morfolojik ozellikleri ile bolgenin 1.Derece Deprem
Kusagi’nda bulunmast da goz oniine alindiginda; Projelendirmede “Afet Bélgelerinde
Yapilacak Yapiar Hakkinda Yonetmelik” de belirtilen sartlara wyulmalidir. Deprem

bolgelerinde yapilacak olan binalar hakkindaki yonetmelik sartlarina uyulmalidir.

Inceleme alani, Bursa ili, Orhangazi Iicesi, Ornek Koy, H22B02A3C - H22B02B4D -
H22B02C1A4 - H22B02CI1B - H22B02CI1C -H22B02C1D - H22B02C4A - H22B02C4B -
H22B02C4C - H22B02D2A - H22B02D2B - H22B02D2C - H22B02D2D - H22B07B1B -
H22B07BIC - H22B07B24 - H22B07B2D nolu paftalarda, 228,0000 m2’lik alanda
bulunmaktadir. 17 adet 1/1000° lik paftaya girmektedir. S6z konusu alan, Orhangazi
Belediyesi’nce 1/25000 ve 1/5000 élgekli planlarda “’Sanayi Alan, giiniibirlik turizm alan
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ve yesil alanda’’ kalmakta olup, 1/1000 él¢ekli uygulama imar planina althk olusturulmasi

amact ile planlamaya esas bu jeolojik-jeoteknik rapor hazirlanmistir.

12. S0z konusu bu rapor imar planina esas olmak iizere hazirlanmistir. Bolgede, planlama
Calismalarindan sonra yapilasmaya acilacak biitiin alanlarda, Bayindirlik ve Iskan
Bakanligimin 18.08.2005 ve 847 sayili Zemin ve Temel Etiidii Raporu Genel Formati
cercevesinde parsel bazinda jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiitleri yapilmalidir. Bu ¢alismalar

kapsaminda sondaj calismalari ile jeofizik sismik kiridma yontemi yapimalidir.

13. Hazirlanan bu rapor imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu olup parsel bazinda

zemin ve temel etiit raporu olarak kullanilamaz.
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PLANLAMA

ALANI

Sekil 21: 05.08.2011 Tarihinde Onaylanan Jeolojik-Jeoteknik Yapilan Alan Sinir1
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4.7. Miilkiyet Yapisi
Planlama alanina konu 80 Ada 96,107 ve 142 Parsel Ordu Yardimlasma Kurumu Genel

Miidiirliigii’ne aittir.

Sekil 22: 80 Ada 96 Parsel Aplikasyon Krokisi
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Sekil 23: 80 Ada 107 Parsel Aplikasyon Krokisi
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Sekil 24:80 Adal142 Parsel Aplikasyon Krokisi
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Sekil 25: Miilkiyet Analizi
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Plan degisikligine konu alan igerisindeki 80 ada 142 parsel; kamulastirilan ancak sonrasinda
ihtiyag fazlasi olarak belirlenen 80 ada 8 parselin ifraz karar1 sonras1 olusmustur. Ifraz sonrasi
olusan 80 ada 142 parsel ihale usulii satis1 gergeklesmistir. Ordu Yardimlagsma Kurumu Genel
Miidiirliigii 80 ada 142 parseli 17.03.2022 tarihli Tarim ve Orman Bakanligi DSI Ihale

Komisyon Karari ile ilgili parseli bedeli karsiliginda satin almistir.

Sekil 26. DSI 1. Bélge Miidiirliigiiniin Genel Miidiirliige Satisa Uygunluk Yazisi
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Sekil 27. DSI 1. Bélge Miidiirliigiiniin Emlak ve Kamulastirma Daire Bagkanhgina Satisa Uygunluk

Yazis1
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Sekil 28. Emlak Ve Kamulastirma Dairesi Baskanhgimin DSI 1. Bolge Miidiirliigiine Yetki Devri Yazisi
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Sekil 29. Emlak Ve Kamulastirma Dairesi Baskanhgimin DSI 1. Bolge Miidiirliigiine Yetki Verdigi Parsel

Simirlan
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Sekil 30. DSI 1. Bolge Miidiirliigiiniin Genel Miidiirliige ifraz Karar1 Verilmesi i¢in Talep Yazisi
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Sekil 31. DSI 1. Bélge Miidiirliigiiniin OYAK’a Satis Detaylarim Bildirdigi Yaz1
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Sekil 32. ihale Komisyon Karar1
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Sekil 33. 80 Ada 142 Parselin OYAK'a Satildigim Bildirir Yaz1
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4.8. Fotograflar

Sekil 34: Fotograf Cekim Yonii
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Sekil 35: Gorsel 1

Sekil 36: Gorsel 2
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Sekil 37: Gorsel 3

Sekil 38: Gorsel 4
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Sekil 39: Gorsel 5

Sekil 40: Gorsel 6
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Sekil 41: Gorsel 7

Sekil 42: Gorsel 8
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Sekil 43: Gorsel 9
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5. KURUM GORUSLERI
ARMAGAZ, 10.10.2022 tarih ve 633 sayili yazisinda “.planlama alaninda

kurumumuz tarafindan imalat1 yapilan ve Botag A.S.’den devir alinan hatlarimizin
korunmasi durumunda kurumumuz agisindan planlama calismalar1 goriistimiiz

olumludur.” Ifadesi ile planlamaya konu gériisiinii belirtmistir.

Milli Emlak Dairesi Baskanligi Muradiye Emlak Miidiirliigii’ntin 11.10.2022 tarih
ve 4762371 sayili yazisinin eki olan teknik raporda “..80 ada 96, 107, 142 parsel
no’lu taginmazlarin Hazine adina kayitli olmadig tespit edilmistir. S6z konusu plan
degisikligine konu alan Kurumumuz sorumlulugunda bulunmadigindan
degerlendirme yapilamamistir” ifadesi yer almaktadir. Plana konu tasinmazlarin
Hazine miilkiyetinde olmadig1 ve planlama siirecini olumsuz etkileyecek bir durum

olmadig1 anlagilmaktadir.

TEIAS Genel Miidiirliigii 2. Bolge Miidiirliigii (Bursa) Tesisi ve Kontrol

(13

Mudiirligi’niin 1480633 sayilt kurum goriigsiinde .. yenilecek binalarin ekli
krokide belirtilen A alaninda diiseyde tel emniyet mesafesi kotlarini, yatay emniyet
mesafesinde tarali olan (A) alanindaki koordinatlar dikkate alinarak yapilmasi..”
ifadeleri yer almaktadir. Planlama alaninda yapilacak uygulamalara iliskin plan

notlarinda TEIAS goriisiine gdre uygulama yapilacag: belirtilmistir.

Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Sehir Planlama Sube Miidiirligii’niin
18.10.2022 tarih ve 179039 sayili yazisinda “Ilgili plan degisikligi, Orhangazi
1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani1 kapsaminda kalmasina karsin Iznik Gélii Ulusal
Sulak Alan smir1 dahilindedir. 11 Miidiirliigiiniiziin, 22.09.2022 tarih ve E-4597574
sayil1 yazisina istinaden; Bursa Biiyliksehir Belediyesi'nin 17.06.2021 tarih ve 903
sayil1 karariyla onaylanan Orhangazi 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani’nda, Sulak
Alan smir1 dahilinde kalan parsellere iligkin plan yiiriirliikleri (Bakanliginiz onay1
olmamasi gerekgesiyle) durdurulmustur.... Plan degisikligine konu parsellerin
“Igme ve Kullanma Suyu Kisa Mesafeli Koruma Alani”nda kaldig1 tespit edilmis
olup “Igme-Kullanma Suyu Havzalarmin Korunmasma Dair Yénetmelik”
dogrultusunda hareket edilmesi dnem arz etmektedir” ile “cekme mesafelerinin
pafta lizerine islenmemis oldugu” bilgilerine yer verilmis ve plan kapsaminda yol
alaninin Sanayi Alani’na dahil edilmesinden Ulasim Dairesi Bakanligi’ndan goriis
almmasini, iznik Golii Ulusal Sulak Alan smir1 kapsaminda olmasindan dolayz,

yapilmasi planlanan her tiirlii is ve isleme iliskin “Iznik Goli Sulak Alam”
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kapsaminda Bursa Il Tarim ve Orman Miidiirliigii’nden ve Tarim ve Orman
Bakanlig1/2. Bolge Midiirliigii’nden goriis alinmasi belirtmistir. Planlama
stirecinde istenilen goriisler talep edilmis ve ¢cekme mesafeleri plan degisikligi

paftalarinda gosterilmistir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Bursa Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu
Midiirligi’niin 2924685 sayili yazisinda 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kanunu kapsaminda herhangi bir kiltiir varhi§ina rastlanilmadigi

<

belirtilmis olup “.imar plam1 yapilmasinda mevzuatimiz acgisindan sakinca

bulunmamaktadir” ifadesine yer verilmistir.

T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi Boru Hatlar1 ile Petrol Tasima A.S.
Istanbul Isletme Miidiirliigii’niin 03.10.2022 tarih ve 34514 sayili yazisinda imar
plan1 degisikligi talebinde uygun goriis verdigini belirtmektedir.

DSI 1. Bélge Miidiirliigi Havza Yonetimi, Izleme ve Tahsisler Sube
Midiirligi’niin  23.01.2023 tarih ve 3041771 sayili yazisinda “..bahse konu
alanlarin bir kismmin Iznik Gélii Kisa Mesafe Koruma Alam diger kismmnin ise
Iznik Gélii Orta Mesafe Koruma Alani igerisinde kaldig1 tespit edilmistir” bilgisine
yer verilmis ve gerekli yoOnetmeliklerin hiikiimlerine uyulmas1 gerektigi
belirtilmistir. Ayrica “...imar plan degisikliginin, mevcut talimatlar ¢ergevesinde

yapilmasinda sakinca bulunmamaktadir” ifadesi de yer almaktadir.

Bursa Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Miidiirliigii’niin 15.09.2022 tarih ve
4572382 sayil1 yazisinda planlamaya konu tasinmazlarin 3621 sayili Kiy1 Kanunu
ve Kiyr Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik kapsaminda kalmadigi

belirlenmistir.

Karayollar1 Genel Midirligi 14. Bolge Midirliigii'niin 19.09.2022 tarih ve
936703 sayili yazisinda planlamaya konu parsellerde mevcut veya planlanan

karayolu giizergahlar1 disinda oldugu belirtilmistir.

Milli Savunma Bakanlig1 Lojistik Genel Miidiirliigii Balikesir insaat Emlak Bélge
Bagkanligi’'nin 21.09.2022 tarih ve 1619012 sayili yazisinda, planlama alani
icerisinde Milli Savunma Bakanlig1 sorumlulugunda askeri alan, ANT akaryakit
boru hatti, mania plani, askeri yasak bolge ve askeri giivenlik bolgesi

bulunmadiginin tespit edildigi ifade edilmistir.
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Orhangazi Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 15.12.2022 tarih
ve 13572 sayili yazisinda “Aplikasyon verileri neticesinde kadastral sinir ile ada
kenar1 hattinin uyusmamasi1 durumunda kadastral sinir esas alinarak uygulama
yapilir” plan notunun eklenmesi belirtilmis olup plan degisikligi teklifinde sakinca

bulunmamaktadir.

Tarim ve Orman Bakanligi Su Yonetimi Genel Miidiirliigii'niin 7249781 sayili

13

yazisinda “...su kalitesi ve miktarinin olumsuz yonde etkilenmesini onleyecek
sekilde gerekli ¢evresel altyapi ve kirlenme kontrolii tedbirlerinin yerine getirilmesi
sartiyla herhangi bir sakinca bulunmamaktadir” ifadesi bulunmaktadir. Plan
notlarinda “Sulak alanlarm korunmasi yonetmeligine ve Iznik Golii sulak alani

yoOnetim planina uyulacaktir” ifadesine yer verilerek plan degisikligi hazirlanmistir.

Tarim ve Orman Bakanligi’nin 2. Bolge Miidiirliigii’nlin 7075467 sayili yazisinda
planlama alaninin Sulak Alanlarin Korunmasi Yonetmeligi kapsaminda ilan edilen
Iznik Gélii Sulak Alani Kontrollii Kullanim Bélgesi igerisinde kaldig1 belirtilmis
olup “Sulak Alanlarin Korunmasi Y®énetmeligine ve Iznik Golii Sulak Alan
Yonetim Planina uyulacagi ibaresinin imar plami hiikiimlerine islenmesi, mer'i
mevzuat uyarinca ilgili diger kurum/kuruluslardan gerekli izinlerin alinmasi
kaydiyla s6z konusu planlamanin yapilmasinda Doga Koruma ve Milli Parklar 2.

Bolge Miidiirliiglimiizce sakinca bulunmamaktadir” ifadesine yer verilmistir.

Uludag Elektrik Dagitim A.S. Gemlik Isletme’nin 20.09.2022 tarih ve 17896 sayili
yazisinda planlamaya konu parseller lizerinde isletmeye ait enerji nakil hattinin ve
0zel miisterilere ait enerji nakil hatt1 ve trafosunun bulundugu tespit edilmis olup
Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligine gore hareket edilmesi gerektigi
belirtilmistir. Irtifak hak ve direk yerlerinin korunarak “Iznik Gélii Ulusal Oneme
Haiz Sulak Alam1 Kontrolli Kullanim Bdlgesi” yapilmasinda sakinca

bulunmadigini da ifade edilmistir.

Ulastirma ve Altyap1 Bakanligi [V. Bolge Miidiirliigii’niin 680112 sayili yazisinda
bahse konu alanda yiiriitiilen herhangi bir etiit proje c¢alismasit bulunmadigini

belirtmistir.
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6. SENTEZ

Calisma alan1 Iznik Golii Sulak Alan Kontrollii Kullanim Bélgesi’ne gore Kisa Mesafeli
Koruma Alani ve Orta Mesafeli Koruma Alani igerisinde kalmaktadir. Alan igerisinde e§im
orani diisiiktiir ve egim yonii giiney ve dogu yoniinde agirliklidir. iznik Gélii’niin batisinda
bulunan ¢alisma alan1 mevcut kullanimi sanayi alanidir. Alanin ¢evresinde tarim alanlari

ve glineyinde sanayi alani bulunmaktadir.
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Sekil 44: Sentez Calismasi
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7. BURSA 1iLi, ORHANGAZiI ILCESIi, MURADIYE MAHALLESI
SINIRLARI ICERIiSINDE iZNiK GOLU ULUSAL ONEME HAIZ
SULAK ALANI KONTROLLU KULLANIM BOLGESINDE YER ALAN
80 ADA 96, 107 VE 142 PARSELIN BiR KISMINA ILiSKIiN 1/5000
OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

7.1. Plan Yapim Gerekcesi
Calisma alan1, 09.08.2018 tarihinde ilan edilen Iznik Goli Ulusal Sulak Alan smirlar
dahilinde kalmaktadir. Bu dogrultuda planlama alanina konu 80 ada 96, 107 ve 142
parseller, 05.12.2022 tarih ve 5189357 sayili Bakanlik Makami’nin oluru ile onaylanan
Bursa ili, Orhangazi Ilgesi ve iznik Ilgesi, Iznik Go&lii 1/25000 Olgekli Nazim imar
Plani’nda Sanayi Alani olarak tanimlanmistir. Bursa Biiyiliksehir Belediye Meclisi’nin
17.06.2021 tarih ve 903 sayili karariyla onaylanan Orhangazi 1/5000 6lgekli Nazim Imar
Plani, Sulak Alan siir1 dahilinde kaldigindan plan yiirtirliikleri (Bakanlik onay1 olmamast
gerekeesiyle) durdurulmustur. Ancak 28.12.2016 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Orhangazi
Revizyon Uygulama Imar Plani, sulak alam ilanindan 6nce onaylanmasi sebebiyle

yirtrliktedir.

Bu dogrultuda 1/5000 6lgekte plansiz alanda kalan parsellere iligkin, fiili durum ve meri
1/1000 6lcekli plan dikkate alinarak Sanayi Alani ile birlikte Park ve Yesil Alan, Yol Alam

olarak diizenlenecek sekilde 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani hazirlanmistir.

7.2.1/5000 Olgekli Nazim imar Plam
Bursa Ili, Orhangazi Ilgesi, Muradiye Mahallesi Sinirlar1 Igerisinde Iznik G&lii Ulusal
Oneme Haiz Sulak Alan1 Kontrollii Kullanim Bélgesinde Yer Alan 80 Ada 96, 107 ve 142
Parselin Bir Kismina iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani plan onama siniri; Sanayi

Alani, ikinci Derece Yol ile Park ve Yesil Alan fonksiyonlarini kapsamaktadir.

80 ada, 96 parselin giineyinde kalan yaklagik 1.708 m? park alan1t mevcut durumda yer alan
duvara gore tekrar diizenlenmistir ve 1.711,20 m? olarak ayrilmistir. Meri 1/1000 6lgekli
plandaki park alaninin 780 m?’si yerinde korunmus olup 928 (+3) m?’si 80/107 parselin

giineyinde yapilan park alanina eklenmistir.
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Tablo 5: 1/5000 Nazim imar Plam Alan Dagihmi

FONKSIYON ALAN BUYUKLUGU (m?)
SANAYI ALANI 152,204.50

PARK 1,711.20

YOL 1,057.80

PLANLAMA ALANI 154,973.50
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Sekil 45: 1/5000 Olcekli Nazim imar Plam

67




7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plam Plan Notlar

. PLAN ONAMA SINIRI BURSA ILi, ORHANGAZI ILCESI, MURADIYE
MAHALLESI, 80 ADA 96,107 PARSEL VE 80 ADA 146 PARSELIN BiR
KISMINI KAPSAMAKTADIR.

. PLAN ONAMA SINIRI ICERISINDE KISMEN SANAYI ALANI, KISMEN
2. DERECE YOL, KISMEN PARK VE YESIL ALAN YER ALMAKTADIR.

. PLANLAMA ALANI KISMEN “ICME VE KULLANMA SUYU KISA
MESAFELI KORUMA ALANI"NDA VE KISMEN “ICME VE KULLANMA
SUYU ORTA MESAFELI KORUMA ALANI”"NDA KALMAKTADIR.

. UYGULAMAYA ILISKIN HUSULAR 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA
IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

. ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA MERI 1/25.000 OLCEKLI NAZIM
IMAR PLANI, PLAN NOTLARI VE MERI IMAR YONETMELIGI
GECERLIDIR.
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8. BURSA ILI, ORHANGAZI ILCESi, MURADIYE MAHALLESI
SINIRLARI ICERISINDE iZNiK GOLU ULUSAL ONEME HAIZ
SULAK ALANI KONTROLLU KULLANIM BOLGESINDE YER ALAN
80 ADA 96, 107 VE 142 PARSELIN BiR KISMINA ILiSKIiN 1/1000
OLCEKLi UYGULAMA iIMAR PLANI DEGIiSiKLIiGi

8.1. Plan Yapim Gerekcesi
Calisma alan1 28.12.2016 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Orhangazi Revizyon Uygulama
Imar Plani’nda Sanayi Alani, Yol ve Park Alan1’dir. 80 ada 96 parsel ile 80 ada 107 parsel
meri planda kismen Sanayi Alanit ve kismen Park olarak tanimlanirken bu iki parsel
arasinda kalan 80 ada 142 parsel, meri planda yol olarak tanimlanmistir. Meri planda yol
olarak tanimlanan 80/142 parsel mevcut durumda sanayi alani olarak kullanilan 80/96 ve
80/107 parsellere hizmet etmektedir. Ayrica yolun devaminda kalan alan, plansiz alan

oldugu i¢in s6z konusu imar yolu sadece 80/107 ve 80/96 parsele erisim saglamaktadir.

Meri planda 80/142 parselde olusturan imar yolu s6z konusu sanayi alanindaki biitiinligi
parcalamakta ve isleyisi bozmaktadir. Isleyisi devam ettirmek ve fonksiyon biitiinliigii
saglamak amaciyla meri planda yer alan imar yolu Sanayi Alani’na dahil edilerek
diizenlenmistir. Boylelikle planlama alaninda biitiinciil bir Sanayi Alanmi kullanimi
olusturulmustur. Ayrica s6z konusu imar yolu yalniz sanayi alaninin sonuna kadar devam
etmekte ve plansiz alanla sonlanmaktadir. Ulasim sistemi acisindan da degerlendirildiginde
herhangi bir alana veya imar yoluna erigim saglamadigini goriilmektedir. Dolayisiyla plan
degisikligine konu parsellerin biitlinciil kullanilabilmesi i¢in imar yolunun kaldirilmasinin
dogru olacaktir.  Ayrica Mekansal planlar yapim yonetmeliginin “Imar Plam
Degisiklikleri” baslig1 altinda 3. Maddede “Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik
altyapr alanlarimin kaldirilmasi, kiiciiltiilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan
degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde boyle bir degisiklik

yvapilabilmesi igin:

a) Imar plamindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapi alamindaki tesisi
gerceklestirecek ilgili yatirimcr Bakanlik veya kuruluslarin gériisii alimr.” Ibaresi
yer almaktadir. Planlama alani igerisinde kaldirilan yol kesiti itibari ile ana arter
niteliginde olmadig1 igin ilgili yatinmer kurulus Ilge Belediyesidir ve Ilge
Belediyesinin 15.12.2022 tarih ve 13572 sayil1 kurum goriisii yazisinda “Muradiye
Mahallesi 80 ada 96,107 ve 142 nolu parsel sayili tasinmazlar i¢in hazirlanan 1/1000
olgekli Orhangazi Revizyonu Uygulama imar Plam plan degisikligi teklifinde
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sakinca bulunmadig1” dolayisiyla bu yolun kaldirilmasinda bir sakinca olmadigini

belirtilmistir.

b) Yine ayn1 maddenin b bendinde; “/mar plaminda yer alan yol hari¢ sosyal ve teknik
altyapr  alanlarmmin  ve kamuya ait sosyal ve kiiltiirel tesis alanlarinin
kaldirilabilmesi veya kiigiiltiilmesi ancak bu tesislerin hitap ettigi hizmet etki alani
icinde esdeger yeni bir alamin ayrilmasi suretiyle yapilabilir. Esdeger alanin
ayrilmasinda yiizélgiimii ve konum ozellikleri korunur. Bu alanlarin yerinin
degistirilmesinde, mevcut plandaki hizmet etki alanina gére ayni uygulama etabi
veya bélge icinde kalmasi, yaya erisim mesafelerinin dikkate alinmasi ve yeni tespit
edilen alanin tesisin yapilmasina miisait olmasi zorunludur.” Denilmektedir. Bu
maddeden de anlasildig1 lizere es deger alan ayrilma zorunlulugundan sadece “yol”
alanlar1 muaf tutulmustur. Kapatilan yol sanayi alanma alindigr i¢in artan bir
niifustan da bahsedilemeyeceginden ilave donati alam1 ayrilmasina da ihtiyag

bulunmamaktadir.

Sanayi Alani’nin planlama alaninin giineyinde kalan imar yolundan mahre¢ alabilmesini
saglamak i¢in Park Alani diizenlenmistir. Plan caligmasinda Sanayi Alani icerisinde kalan
Park Alam1 fili durumda kullanilan yapilar dikkate alinarak planlama alaninin

giineydogusunda yer alacak sekilde planlanmaistir.
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8.2. 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi
Bursa Ili, Orhangazi Ilgesi, Muradiye Mahallesi Sinirlar1 Igerisinde iznik Gélii Ulusal
Oneme Haiz Sulak Alan1 Kontrollii Kullanim Bélgesinde Yer Alan 80 Ada 96, 107 ve 142
Parselin Bir Kismia iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan1 Degisikligi’nde plan

degisikligi onama sinir1; Sanayi Alani, Tasit Yolu ve Park fonksiyonlarini kapsamaktadir.

80 ada, 96 parselin giineyinde kalan yaklasik 1.708 m? park alan1 mevcut durumda yer alan
duvara gore tekrar diizenlenmistir ve 1.711,20 m? olarak ayrilmistir. Meri plandaki park
alaniin 780 m?’si yerinde korunmus olup 928 (+3) m?’si 80/107 parselin glineyinde yapilan

park alanina eklenmistir.

Mekansal planlar yapim yonetmeliginin “Imar Plan1 Degisiklikleri” bashigi altinda 3.
Madde b bendinde; “Imar Planinda yer alan yol hari¢ sosyal ve teknik altyap: alanlarinin
ve kamuya ait sosyal ve kiiltiirel tesis alanlarinin kaldirilabilmesi veya kiigliltiilmesi ancak
bu tesislerin hitap ettigi hizmet etki alan1 i¢inde esdeger yeni bir alanin ayrilmasi suretiyle

yapilabilir.” Ifadesi yer almaktadir.

Meri planda 80/142 parselde olusturulan 6300 m?*’lik imar yolu sanayi alanina dahil

edilmistir. Parselin giineyinde 931 m? park alan1 ayrilmistir.

6300 m*’lik imar yolu tarimsal sanayi isletmesinin miilkiyetinde olup planda sanayi alanina
alinmistir. Buna karsilik meri planda 0.50 olan emsal degeri 0.48’e diisiiriilerek toplam

yapilagsma hakki sabit tutulmustur.

Tablo 6: 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plam Alan Dagihimi

FONKSIYON ALAN BUYUKLUGU (m?)
SANAYI ALANI 152,204.50

PARK 1,711.20

YOL 1,057.80

PLANLAMA ALANI 154,973.50
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Sekil 46: 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plam Degisikligi
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8.3. 1/1000 Ol¢ekli Uygulama Imar Plam Degisikligi Plan Notlar

PLAN NOTLARI

1.

10.

PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI BURSA ILi, ORHANGAZI ILCESI,
MURADIYE MAHALLESI, 80 ADA 96, 107 PARSEL VE 80 ADA 142
PARSELIN BIR KISMINI KAPSAMAKTADIR.

PLAN DEGISIKLiGi ONAMA SINIRI ICERISINDE KISMEN SANAYI TESIS
ALANI, KISMEN TASIT YOLU VE KISMEN PARK ALANI YER
ALMAKTADIR.

PLANLAMA ALANI KISMEN “ICME VE KULLANMA SUYU KISA
MESAFELI KORUMA ALANI"NDA VE KISMEN “ICME VE KULLANMA
SUYU ORTA MESAFELI KORUMA ALANI"NDA KALMAKTADIR.

SANAYI TESIS ALANINDA YAPILASMA KOSULLARI EMSAL=0.48
OLARAK BELIRLENMISTIR.

SANAYI TESISLERINDE BINA YUKSEKLiIGi URETIM TURU VE
KULLANDIGI TEKNOLOJIYE GORE BELEDIYESINCE
BELIRLENECEKTIR.

APLIKASYON VERILERI NETICESINDE KADASTRAL SINIR iLE ADA
KENARI HATTININ UYUSMAMASI DURUMUNDA KADASTRAL SINIR
ESAS ALINARAK UYGULAMA YAPILIR.

SULAK ALANLARIN KORUNMASI YONETMELIGINE VE iZNIiK GOLU
SULAK ALANI YONETIM PLANINA UYULACAKTIR.

TURKIYE ELEKTRIK ILETIM ANANIM SIRKETI GENEL MUDURLUGU
(TEIAS) 2. BOLGE MUDURLUGU'NUN BILA TARIH VE 1480633 SAYILI
KURUM GORUSUNE GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

TEKNIK ALAN, ACIK VE YESIL ALANLAR KAMUYA TERK EDILMEDEN
UYGULAMA YAPILAMAZ.

ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA MERI UYGULAMA IMAR PLANI, PLAN
NOTLARI VE MERI IMAR YONETMELIGI GECERLIDIR.
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Sekil 47. Meri Plan ve Plan Degisikligi Karsilastirma
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Tablo 7: Meri Plan ve Plan Degisikligi Alan Dagilim

ALAN DAGILIM TABLOSU

ALAN BUYUKLUGU (Mm?)

FONKSIYON 1/1000 MERI PLAN 1/1000 PLAN DEGISIKLiGi FARK
SANAYi ALANI 146,116.5 152,204.5 6,088
PARK 1,708.0 1,711.2 3
DONUSTURULEN YOL 6,300.0 0 -6,300
YOL 849.2 1,057.8 209
PLANLAMA ALANI 154,973.7 154,973.7

INSAAT HESABI TABLOSU

PLANLAR FONKSIYON ALAN BUYUKLUGU | EMSAL INSAAT ALANI
MERI PLAN SANAYi ALANI 146,116.5 0.50 94,976
TEKLIF PLAN SANAYi ALANI 152,204.5 0.48 94,976

75



9. KAYNAKCA
URL-1: https://tr.wikipedia.org/wiki/Orhangazi#Tarihi

URL-2: https://www.orhangazi.bel.tr/content/28/Orhangazi+Tarihi

URL-3: https://tr.wikipedia.org/wiki/Bursa#Co0%C4%9Frafya

URL-4: https://www.endeksa.com/tr/analiz/bursa/orhangazi/demografi

URL-5: https://tr.wikipedia.org/wiki/Orhangazi#N%C3%BCfus

URL-6:https://www.bursamimar.org.tr/2022/04/11/cargill-tesislerini-kapsayan-imar-

plani-iptal-edildi/

URL-7: https://www.btso.org.tr/?page=bursaeconomy/sectorstructure.asp

T.C. Orman ve Su Isleri Bakanlig1, 2017. Goller ve Sulak Alanlar Eylem Plani 2017-
2023. Ankara

Garipagaoglu, N. Ve Uzun, M.(2019), iznik Gélii Havzasi’nda Dogal Ortam
Kosullari, Degisimler ve Muhtemel Risklerin Havza Y6netimi ve Planlamasina Etkisi.
Dogu Cografya Dergisi 24(42), 1-24

76


https://tr.wikipedia.org/wiki/Orhangazi#Tarihi
https://www.orhangazi.bel.tr/content/28/Orhangazi+Tarihi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bursa#Co%C4%9Frafya
https://www.endeksa.com/tr/analiz/bursa/orhangazi/demografi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Orhangazi#N%C3%BCfus
https://www.bursamimar.org.tr/2022/04/11/cargill-tesislerini-kapsayan-imar-plani-iptal-edildi/
https://www.bursamimar.org.tr/2022/04/11/cargill-tesislerini-kapsayan-imar-plani-iptal-edildi/

10. EKLER

EK-1: Halihazir Harita Uzerinde Plan Sinir1
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EK-3: Aplikasyon Krokisi
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EK-4: Tapu Kaydi
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EK-5: Biiro Tescil Belgesi
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EK-6: Yetki Belgesi
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EK-7: Protokol Sozlesmesi
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EK-8: Planlama EKibi Belgeleri
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EK-10: Kurum Goriisleri
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e Orhangazi ilgesi Ornek Koy; 1/1000 Olgekli imar Planina Altlik Amaciyla Yapilan

Jeolojik Etiit Raporundaki Inceleme Alani
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IZNiK GOLU SULAK ALANI KONTROLLU KULLANIM
BOLGESINDE KALAN BURSA iLi, ORHANGAZI
ILCESI, MURADIYE MAHALLESI, 80 ADA 96-107-142
NUMARALI PARSELLERE ILISKIN 1/5000 OLCEKLI
NAZIM iMAR PLANI VE 1/1.000 OLCEKLIi UYGULAMA
IMAR PLANI DEGIiSIiKLiGi PLAN ACIKLAMA RAPORU

Diirdane KAYA OZDEMIR
Sehir Plancisi

Plan islem No: NiP-161066491, UiP-161066492
Kurum Arsiv No: 2024/88
Ol¢ek: 1/1000,1/5000

Iznik Golii Sulak Alan1 Kontrollii Kullanim Bélgesinde Kalan Bursa i,

Orhangazi Ilgesi, Muradiye Mahallesi, 80 Ada 96, 107 ve 142 Numarali

Parselin Bir Kismuna iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam Ve 1/1.000
Niliifer CABALAR BAYRAK Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi

. e EKIDIR
4.Bolge Planlama Sube Miidiirii -Bu Plan Arastirma Raporu -135- sayfadir-

CEVRE, SEHIRCILIK VE iKLiM DEGiSIiKLiGi BAKANLIGI
Tabiat Varhklarin1 Koruma Genel Miidiirligii

Sule DURGUT OZTURK
imar Planlama Daire Baskam



