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1 PLAN GEREKGESI

Bursa ili, Kestel ilgesi, Soguksu ve Seymen mabhallelerinin ¢eperlerinde 1/5000 Olcekli
Nazim imar Plani ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Planlari alanda lider ve yol gésterici bir
Turkiye igin; ylksek kabiliyetli sanayi altyapisini olusturmak, tasarim ve gelistirme faaliyetlerini
destekleyerek yerli ve milli Gretime katki saglanmasi amaci ile hazirlanmaktadir.

S6z konusu bolgede yapilmasi planlanan faaliyetler kapsaminda; teknoloji altyapisi ile
ekonomik potansiyeli olan sektorlerin verimliliginin arttirilmasinin yani sira katma degeri
yuksek projelerin Uretilmesine hizmet veren, hava-uzay araglari ve ilgili ekipmanlarin tretimi,
silah ve mihimmat tretimi, motorlu kara tasiti, romork ve yari-romork Gretimi, elektronik ve
optik Urlnlerin Uretimi gibi sektorlere altyapi hizmeti saglanacaktir.

Ayni zamanda planlanan “Sanayi Tesis Alani ve Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlarl” Bursa
ilinin ¢arpik sanayilesme ve ¢evre sorunlarini dnlemek, kentlesmeyi yonlendirmek, kaynaklari
rasyonel kullanmak, bilgi ve bilisim teknolojilerinden yararlanmak, sanayi tirlerinin belirli bir

plan dahilinde yerlestirilmesi ve gelistiriimesi saglanacaktir.

2 PLANLAMA ALANININ KONUM VE GEVRE iLiSKILERI

Planlamaya konu alan; Bursa ili Kestel ilgesi sinirlari icerisinde Soguksu Mahallesi ve
Seymen Mahalleleri tapulama sahasindadir. Alan Bursa il merkezine yaklasik 34 km mesafede
ve Bursa-Bilecik Karayolu tzerindedir.

Kestel ilcesi doguda Yenisehir ve inegdl, batida Yildirim ve Osmangazi, giineyde Keles ve
Osmangazi, kuzeyde Giirsu ve Gemlik ilgeleriile cevrilidir. Planlama alani Kestel ilge merkezinin

21 km dogusunda Soguksu ve Seymen mahallelerinde yer almaktadir.
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3 PLANLAMA ALANININ ULASIM BAGLANTILARI

Bursa iline karayolu, havayolu ve denizyolu ile ulasim mimkindir. Bursa’da karayolu
ulasim agi iki ana aks Uzerinde seyretmektedir. Birincisi lineer biylime gosteren kentte dogu-
bati aksi olan Ankara- izmir yolu, ikincisi de onu dik kesen ve kuzeye dogru ilerleyen istanbul
Yoludur. Kestel ilcesi’nde ise ulasim bir tek karayolu ile saglanmaktadir. Bursa-Ankara D200
bolinmis karayolu ilge sinirlari icerisinden gegmektedir.

Ulkesel ve bélgesel élcekteki bir diger ulagim sistemi de Mudanya ve Gemlik ilgelerinde
yer alan limanlardan saglanan deniz ulasimidir Bursa ilinde havayolu ulasimi Bursa Yenisehir

Havalimani’ndan saglanmaktadir.
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4 PLANLAMA ALANININ MULKIYET BILGiSi

Planlama alani 332,44 hektar blyukliginde bir alani kapsamaktadir. Bélgede bitincil
bir proje gelistirilebilmesi ve planlama alaninin ulasim sistemine entegre edilebilmesi icin
bahse konu planlama alaninda 6zel miilkiyete konu tasinmazlarin, kamu yarari gerekgesiyle
11.07.2017 tarih ve 4560 sayili Basbakanlik Olur’u ile kamulastirma alani olarak ilan edilmistir.

Mevcut milkiyet durumunu goésteren harita asagidadir.
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5 PLANLAMA ALANINA YONELiK ANALIZLER

5.1 DEMOGRAFIK YAPI
Turkiye istatistik Kurumu’nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina goére Bursa’nin toplam niifusu 3.194.720 kisidir. Bursa’nin

toplam 17 ilgesi vardir.



Tablo 1: Bursa ili ve ilgelerinin Yillara Gére Niifus Dagilimi (2016-2022)

Yerlesimler 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Bursa ili 2.901.396 | 2.936.803 | 2.994.521 | 3.056.120 | 3.101.833 | 3.147.818 | 3.194.720
Biiyiikorhan 10.421 10.041 10.042 9.666 9.485 9.321 8.940
Gemlik 107.139 109.494 111.488 113.493 115.404 118.037 120.245
Giirsu 84.326 84.88 91.339 93.788 96.985 99.278 102.601
Harmancik 6.551 6.491 6.576 6.384 6.145 6.016 5.979
inegol 255.032 257.931 268.155 273.933 281.384 286.848 | 294.485
iznik 42.53 42.616 43.33 43,531 44,102 44.05 44.236
Karacabey 81.629 82.408 83.115 83.923 84.666 84.241 84.907
Keles 12.452 11.99 12.355 11.997 11.499 11.246 10.955
Kestel 57.818 60.72 65.256 68.204 70.865 72.439 74.109
Mudanya 86.426 90.282 93.707 97.631 102.523 105.308 108.011
Mustafakemalpasa 99.753 99.972 100.696 101.119 101.82 101.407 102.284
Niltfer 415.818 | 424.909| 441.299| 465.956| 484.832 518.382| 536.365
Orhaneli 19.656 19.503 19.492 19.387 19.055 18.786 18.543
Orhangazi 77.297 78.048 78.447 79.145 80.118 80.216 81.11
Osmangazi 841.756 856.77| 862.516| 876.048| 881.459 884.451 891.25
Yenisehir 53.061 53.228 53.704 53.921 54.315 54.485 54.844
Yildirm 649.731 647.52 | 653.004| 657.994| 657.176| 653.307 655.86

Kaynak: TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi

Bursa iline baglh ilgelerin nifus verileri irdelendiginde en kalabalik ilgenin sirasi ile
Osmangazi, Yildirim ve NilUfer ilgeleri oldugu tespit edilmistir. Kestel ilgesi Bursa ilinin toplam
nufusunun %2,30’unu olusturmaktadir.

Tablo 2: Kestel ilgesi Mahalle Niifuslari-2022

Mahalle Adi Niifus Mahalle Adi Niifus
Aglasan Mahallesi 106 Kazanci Mahallesi 173
Ahmetvefikpasa Mahallesi 12.528 Kozluéren Mahallesi 370
Ahmet Vefik Pasa Osb Mahallesi 20 Lutfiye Mahallesi 242
Aksu Mahallesi 361 Narlidere Mahallesi 509
Alacam Mahallesi 438 Nizhetiye Mahallesi 55
Babasultan Mahallesi 844 Orhaniye Mahallesi 507
Barakfakih Mahallesi 1.192 Osmaniye Mahallesi 224
Burhaniye Mahallesi 250| Saitabat Mahallesi 368
Cataltepe Mahallesi 968 | Sayfiye Mahallesi 139
Derekizik Mahallesi 676 Serme Mahallesi 667
Dudakli Mahallesi 366 Sevketiye Mahallesi 292
Erdogan Mahallesi 497 Seymen Mahallesi 277
Esentepe Mahallesi 6.091| Soguksu Mahallesi 213
Golbasi Mahallesi 44| Turankoy Mahallesi 385
Golciik Mahallesi 476 Umitalan Mahallesi 619
Gozede Mahallesi 389 Vanimehmet Mahallesi 20.766
Kale Mahallesi 10.893 Yagmurlu Mahallesi 78
Kayacik Mahallesi 113 Yeni Mahallesi 11.968

Kaynak: TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
Kestel ilcesine bagli 36 mahalle bulunmaktadir. Planlama alaninin yer aldigi Seymen ve

Soguksu Mahallelerinin toplam nifusu 490 kisidir.



5.2 DOGAL VE FiziKi YAPI ANALIZLERI

5.2.1. EGiM ANALizi

Planlama alaninda egim degerleri incelendiginde alanin biyulk bir kismi %10-%20 egim

arasinda oldugu gorilmektedir. Alanin dogu ve bati kesimlerinde egim degerleri 0-%10

arasindadir.
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EGIM DURUMU

5.2.2. MEVCUT ARAZi KULLANIMI

Planlama g¢alismalarinin yiritilecegi alan mevcut durumda herhangi bir yapilasma

bulunmamaktadir. Alanin kuzey-giiney ve dogu kesimleri bozuk koru ve calilik alanlardan

olusmaktadir. Planlama alani sinirlari icinde orman alani, mera alani bulunmamaktadir.

Tarim Reformu Genel MidurlGgi’niin tespitleri dogrultusunda arazi sinifi 266.6 hektarin

Kuru Marjinal Tarim Arazisi (KTA), 51.9 hektarinin Ozel Uriin Arazisi (OT) ve 4 hektarinin ise
Dikili Tarim Arazisi (DT) olarak tespit edilmistir.
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5.3 DOGAL VE FiziKi YAPI ANALIZLERi

5.3.1. DEPREMSELLIK ANALIzi

Planlama alaninin Jeolojik durumu incelendiginde; AFAD Deprem Dairesi Baskanlgi
tarafindan yenilenen 18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayil (mukerrer) Resmi Gazete’ de
yayimlanarak 01.01.2019 tarihinde yurirlige giren Tirkiye Deprem Tehlike Haritasinda en

blyik yer ivmesi degerinin 0.325 g civarinda oldugu gorilmektedir.
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5.3.2. iIMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORU

Planlamaya konu alanin; ” Bursa, Kestel ilcesi Soguksu ve Seymen Mahalleleri H22C04A,
H22C04C, H22C04D, H22C05D’nolu 1/5000°lik ve H22C04A3C, H22C04A3D, H22C04C1A,
H22C04C1B, H22C04C1C, H22C04C1D, H22C04C2A, H22C04C2B, H22C04C2C, H22C04C2D,
H22C04C3A, H22C04C3B, H22C04C3C, H22C04C3D, H22C04C4A, H22C04C4B, H22C04C4C,
H22C04C4D, H22C04D2B, H22CO05D1A, H22C05D1D, H22CO5D4A, H22C05D4D NOLU
1/1000’lik paftalarda sinirlari belirtilen 1/5000 6lgekli Nazim imar Planina ve 1/10006/¢ekli
Uygulama imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu” Cevre, Sehircilik ve iklim

Degisikligi Bakanhgi tarafindan 05.08.2021 tarihinde onaylanmistir.



Resim: 1: imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu Onay Sayfasi




S6z konusu raporun Sonug ve Oneriler kisminda;

1. Bu raporun amaci: Bursa ili. Kestel ilgesi. Soguksu ve Seymen Mahalleleri sinirlari
icerisinde kalan Maliye Hazinesi Hiss.'na ait H22C04A. H22C04C, H22C04D, H22C050
1/5000 NO'LU ve H22C04A3C, H22C04A3D, H22C04C1A, H22C04C113, H22C04C1C
H22CO4C1D, H22C0-K2A, H22CO04C2B, H22C04C2C, H22C4C2, H22CAC3A, H22C04C3B,
H22C04C3C, H22C4C3D, H22CACA4A, H22C04C4B, H22CACAC, H22C04C4D, H22C04D2B,
H22CO05D1A, H22C05D1D, H22C05D4A, H22C05D4D 1/1000 No'lu topografik harita
paftalarinda sinirlari  belirtilen yaklasik 3.320.129 m?%lik alanda arazi kullanim
degerlendirilmesi yapilmis 1/5000 Olcekli Nazim imar Planina ve 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Planina Degisikligine Esas jeolojik- jeoteknik etiid raporunun
hazirlanmasi ve yerlesime uygunluk durumunun belirlenmesine yénelik ¢alisma olup.
bu raporun hazirlanmasi isi ilkay Kartal Miih. Mimar ins..Zem. Analiz Sondaj Tic. Ltd.
Sti. -ilkay KARTAL tarafindan gergeklestirilmistir. Calisina yapilan alan TOKi-
SANAYi olarak kullanilacaktir.

2. inceleme alani, Bursa ili. Kestel ilgesi. Soguksu ve Seymen Mahalleleri sinirlari
icerisinde kalmaktadir. Kuzeyinde Marmaracik Mahallesi. Glineybatisinda Yagmurlu
Mabhallesi. Glineyinde Karagdlet Mahallesi, Glineydogusunda Sungurpasa Mahallesi
yer alir. inceleme alani topografik olarak egimli bir yapiya sahiptir. inceleme alaninin
Kestel ilce Merkezine uzakligi yaklasik 20 km olup karayolu ile ulasmak her zaman
muimkiindir. inceleme alanina iliskin Yer Bulduru Haritasi Ek-1 de verilmistir.

3. inceleme alaninda 1 adet 3.00 metre derinliginde arastirma cukuru ve 3 adet 15.00
metre. 2 adet 10.00 metre. 27 adet 6.00 metre derinliginde olmak (zere
toplamda 32 adet 227.00 metre zemin sondaji agilmis, gerekli arazi ve
laboratuvar deneyleri yapilarak zeminin genel karakteristikleri, egim ve
planlamaya esas olusturacak yerlesime uygunluk durumu ortaya konulmustur.

4. Etid konusu tasinmaz ve gevresinde Allivyon ve Avdancik Formasyonuna ait birimler
ile karsilasiimistir. Bu birimler farkli derinliklerde farkl o6zelliklerde karsimiza
cikmistir.

inceleme alaninda 1 adet arastirma cukuru ve 32 adet sondaj ¢alismasi yapilmistir.

Kuvaterner yasli Aliivvon'a ait birimde bulunan;

3.00 metre derinligindeki Arastirma Cukuru’nda: 3.00 metreye kadar Kahve renkli

az Kumlu KiL

11



10.00 _metre derinligindeki SK-2.de: 5.00 metreye kadar Siyah renkli az Kumlu KiL
5.00-10.00 metre arasinda Krem renkli orta ayrismis KILTASI (Avdancik formasyonu).
15.00 metre derinligindeki SK-5"de; 4,50 metreye kadar Siyah renkli. Kumlu KiL 4,50-

8.50 metre arasinda Siyah renkli, Az siltli kum 8,50-12,50 metre arasinda Siyah renkli ¢akilli
Kumlu KiL 12.50-15.00 metre arasinda Krem renkli, orta ayrismis KIRECTASI (Avdancik
Formasyonu).

15.00 metre derinligindeki SK-17'de: 9,50 metreye kadar Siyah renkli. Az Cakill Az

Kumlu KiL 9,50-15,00 metre arasinda Krem renkli. orta ayrismis KIRECTASI (Avdancik
Formasyonu),

15.00 metre derinligindeki SK-24'de: 5,50 metreye kadar Siyah renkli, Az Cakilli Az
Kumlu KiL 5.50-11.00 metre arasinda Siyah renkli, Az Cakilli Killi KUM 11.00-15,00 metre
arasinda Krem renkli, tam ayrismis KiLTASI (Avdancik Formasyonu),

10.00 metre derinligindeki SK-29'de; 3,50 metreye kadar Siyah renkli. Az Kumlu KiL 3,50-
10,00 metre arasinda Krem renkli, orta ayrismis KIRECTASI (Avdancik Formasyonu), olarak

gozlemlenmistir.

Trivas vasli Avdancik Forinasyon'a_ait birimde bulunan;

SK-13. SK-14. SK-15, SK-16, SK-18, SK-19 SK-20. SK-21. SK-22. SK-23. SK-25. SK-26. SK-27,

SK-28, SK-30, SK-31. SK-32'de: Krem renkli, az-orta ayrismis KIRECTASI, olarak

gozlemlenmistir.

5. inceleme alani Kuvaterner vyash Aliivyon'da %0-%10 arasi ve Triyas vyasli
Avdancik Formasyon’da %10-%20 arasi egime sahiptir.

6. Seymen-Erdogan Mahalleleri arasinda uzanim gosteren olasi Kuvaterner fayi
veya cizgiselligi olarak tanimlanan yaklasik 3.8 km uzunlugundaki fay bileseni
boyunca Dr. Ogretim Uyesi Murat SENTURK tarafindan 6 adet hendek acilmis
olup; bu faylarda herhangi bir faylanma ya da yer degistirme olgusu
gozlemlenmedigi belirtilerek Yizey Faylanma Tehlike Zonunun (Fay Tampon
Bolge) olusturulmasina gereksinme duyulmamaktadir.

7. inceleme alaninda YASS'a SK-2 ve SK-29'da 2.80m., SK-5. SK-17 ve SK-24'de 8.00
m’de rastlanilmistir. Alivyon birimlerin (CH,Cl) yilksek plastisiteli kil orani ve
plastisite indisinin degerinin yiksek olmasi (NP-13-30) nedeniyle SK-17
kuyusunda sivilasma tehlikesi beklenmektedir. SK-2, SK-5, SK-17 ve SK-29 da spt
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10.

11.

12,

13.

darbe sayilarinin yiksek olmasi, temel zemininin ¢ok siki yapida birimlerden
meydana gelmis olmasi gibi kriterler gz 6niine alindiginda deprem etkisiyle
sivilagsma riski olmadigi belirlenmistir. Ancak egimin disik oldugu kesimlerde
zemin etlt asamasinda yer alti suyu ve sizinti sularin varligi yeniden
incelenmelidir. Kuyulara ait Idriss&Seed yonteme gore sivilasma analizleri Ek-6'da
verilmektedir.

Etit alaninda 23.12.2019 tarihinde 5 profilde sismik kirilma (S) n 26.02.2021
tarihinde 10 profilde sismik kirllma (S)’'nin profil uzunlugu 90m. secilerek sismik
kirllma yéntemi yapilmis ve uygulamada jeofon (grup igi alict) uzakliklari 7.5 m ofset
(grup disi alic1) uzakhgi 4.0m olarak uygulanmuistir. Alinan PDUZ, PTERS SDUZ dalgasi
hizlarini tespit etmek igin diiz ve ters atiglar yapilmis ve atislarin okuma ve analizleri
yapilarak Yol-Zaman grafikleri gizilmistir.

inceleme alani yerel zemin siniflamasinda Avdancik Formasyonu’na ait kaya
birimlerinin oldugu yerler ZB, ZC ve Aliivyon’a ait zemin birimlerinin oldugu yerler
ZD, ZE olarak degerlendirilmistir. Ancak verilen bu degerler parsel bazinda yapilacak
olan etitler ele detayli sekilde incelenmelidir.

inceleme alanindaki avdancik formasyonuna ait kiregtasindaki yapilan jeoloji ve
jeofizik calismalarda karstik bosluk olayina rastlanilmamistir. Parsel bazli zemin
etitlerinde kirectaslarindaki karstik bosluklar ayrintili olarak incelenmelidir.

Bursa il Afet ve Acil Durum Midirligi'nden alinan 01.07.2021 tarihli ve
69397757-952.01.04.04-E.98981 sayili yazida belirtildigi Gizere afete maruz  boélge
karari bulunmamaktadir.

inceleme alaninda yapilacak yapilar icin "Afet Bodlgelerinde Yapilacak Yapilar
Hakkinda Yonetmelik", "Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi" sartlarina
uyulmalidir.

inceleme alaninda en iistte 0.00-0.30cm. bitkisel toprak alt111cla SK-2. SK-5. SK-17.
SK-24 ve SK-29 kuyularini Kuvaterner yash Allivyon'a (Qal) ait birim olan Kumlu
KiL/Kumlu KiL/Az Cakilli Az Kumlu KiL/Az Siltli KUM/Cakilli Killi KUM/Az Cakilli Killi
KUM olusturmakta \'e SK-2 5,00 metre. SK-5 12.50 metre. SK-17 9.50 metre. SK-
24 1 1.00 metre. SK-29 3.50 metreden itibaren bolgenin ¢cogunlugunu olusturan
Triyas vyash Avdancik Formasyonu’na (Trkav) ait birim olan KiLTASI/KIRECTASI

birimlerinin bulunmasi ve Yerlesime uygunluk agisindan;
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Onlemli Alan 2.1 (0A-2.1)

Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar inceleme alaninda egimin %10-20
arasinda degistigi Triyas yash Avdancik Formasyonuna (Trkav) ait Kiltasi/Kirectasindan olusan
birimlerin rezidlel zon kalinhginin fazla olmasi, kayalarin kirikli, catlakli ve ayrismis olmasi
nedeniyle muhtemel stabilite problemi beklenebileceginden ancak bu problemlerin
mihendislik 6nlemleri ile énlenebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar Onlemli Alan 2.1
Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmis ve 1/1000 —
1/5000 élcekli halihazir haritada OA-2.1 sembolii ile gdsterilmistir.

Bu alanlarda;

- Stabilite problemi yamag¢ boyunca yapilacak ayrintili stabilite analizleriyle ortaya
konmalidir.

- Yapi temelleri jeolojik birimlerin mihendislik problemi olmayan kesimlerine
oturtulmali veya tasittirilmalidir.

- Parseli etkileyecek her tirli stabilite sorununa yoénelik muhendislik 6nlemleri,
yapilagsma oncesi alinmalidir.

- Mevcut olan sevler ve insaat asamasinda olusacak sevler acikta birakilmamali, parsel
ve gcevre parsellerin glivenligini saglayacak sekilde uygun projelendirilmis iksa ve istinat yapilari
ile desteklenmelidir.

- Egimin yliksek oldugu yerlerde olasi stabilite problemlerinin 6niine gecilmesi agisindan
teraslama, sev agisinin disurilmesi, kademelendirme vb. uygun projelendirme yéntemlerinin
uygulanmasi onerilir.

- Yapilasmayi etkileyecek her tirli stabilite sorunu ile sisme, oturma, tasima gticl vb.
sorunlara yonelik 6nlemler, parsel/bina bazi zemin etutlerinden elde edilecek sonuglara gére
uzman miuhendislerce projelendirilmeli ve belediyesi kontroliinde uygulandiktan sonra
yapilasmaya izin verilmelidir.

- Yapi temelleri, farkh oturmalari 6nlemek icin homojen (ayni) birim Uzerine
oturtulmahdir.

- Parsel bazl zemin etiitlerinde karstik bosluklar ayrintili olarak incelenmelidir.

- Bu alanlarda ¢evre suyu drenaji saglanmali ve yagmurlu mevsimlerde olusan ylizey
sulari, yeralti sulari, sizinti sulari, kaynak sulari ve yapilarin atik sulari kafa hendekleri ve

benzeri yontemlerle etkisizlesecek kadar uzaklasmahdir.
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- Birimlerin yanal ve disey yondeki degisiminden dolayi zeminde olusacak farkli
oturmalari 6nlemek igin zeminde ve temellerde uygun projelendirilmeye gidilmelidir.

- Bu alanlarda yapilacak olan her tirlt kazilarda ve 6zellikle derin kazilarda, kendi ve
komsu parseller ile ¢cevredeki yollarin glivenligini saglayacak sekilde, stabilite problemlerine
karsi gerekli 6nlemler mutlaka alinmalidir.

- iInsaat asamasinda ortaya cikacak sevlere uygun istinat yapilari ile desteklenmelidir. -
Bu alan icerisindeki tiim kuru dereler, mevsimsel akis ve stirekli akis gosteren dereler icin
planlama dncesi DSi’den giincel goriis alinmali ve bu gériise bagh kalinarak planlamaya
gidilmelidir.

- Her tirlt yapilasmada “Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik” ve

[V )]

“Tlirkiye Bina Deprem Yénetmeligi” hilkiimlerine uyulmalidir.

Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1)

Onlem Alinabilecek Nitelikte sisme, Oturma Sorunlu Alanlar inceleme alaninda egimin
%0-10 arasinda degisen Kuvaterner yash Allivyon (Qal)’ nu heterojen bir yapida olmasi, sisme
ve oturma problemleri beklendiginden ancak bu problemlerin miihendislik énlemleri ile
dnlenebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk acisindan Onlem
Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Agisindan Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmis ve
1/1000 — 1/5000 odlcekli halihazir haritada OA-5.1 sembolii ile gdsterilmistir.

Bu alanlarda;

- Parsel bazli zemin etiitlerinde temel tipi, temel derinligi ve temelin oturacagi seviyenin
miihendislik parametreleri (sisme, oturma ve tasima glicti) ayrintili olarak irdelenmeli ve
dogacak problemlere gore gerekli dnlemler alinmalidir.

- Bu alanlarda cevre suyu drenaji saglanmali ve yagmurlu mevsimlerde olusan yizey
sulari, yeralti sulari, sizinti sulari, kaynak sulari ve yapilarin atik sulari kafa hendekleri ve
benzeri yontemlerle etkisizlesecek kadar uzaklasmahdir.

- Yapi temelleri, farkh oturmalari 6nlemek icin homojen (ayni) birim Uzerine
oturtulmahdir.

- Yapi yukleri zeminin miihendislik sorunu beklenmeyen kesimlerine tasittiriimahdir.

- Bu alanlarda yapilacak olan her tirliu kazilarda ve 6zellikle derin kazilarda, kendi ve
komsu parseller ile cevredeki yollarin glivenligi saglanmalidir.

- insaat asamasinda olusacak sevler acikta birakilmamali, uygun projelendirilmis iksa ve

istinat yapilari ile sevler desteklenmelidir.
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- Parsel bazli zemin etiitlerinde temel tipi, temel derinligi ve temelin oturacagi seviyenin

mihendislik problemleri (sisme, oturma, tasima) ve sivilasma analizleri ayrintili olarak

yapilmalidir. Dogacak problemlere gore gerekli dnlemler alinmalidir.

- Bu alan igerisindeki tiim kuru dereler, mevsimsel akis ve siirekli akis gdsteren dereler

icin planlama 6ncesi DSI’den giincel goriis alinmali ve bu goriise baglh kalinarak planlamaya

gidilmelidir.

- Parsel bazli zemin etitlerinde sivilasma analizleri ayrintili olarak yapilmali, dogacak

problemlere gore gerekli dnlemler alinmahdir.

- Her tirlt yapilasmada “Tiirkiye Bina Deprem Yénetmeligi” ve “Afet Bélgelerinde

yapilacak yapilar hakkindaki yénetmelik” esaslarina uyulmalidir.

14. Zemin etid asamasinda ayrintili zemin ettdleri yapilmaldir. Zemin etldiinde

15.

16.

tasima glici belirlenmeli ve uygun temel sistem secilmelidir. Gerekli dnlemler
alindiktan sonra yapilasmaya gegilmelidir.

S6z konusu bu rapor uygulama imar planina esas olmak lizere hazirlanmistir. Bélgede
planlama calismalarindan sonra yapilasmaya acilacak bitiin alanlarda. Bayindirhk ve
iskan Bakanhginin 18.08.2005 ve 847 sayili Zemin ve Temel Etiidii Raporu Genel
Formati cercevesinde parsel bazinda jeolojik-jeoteknik zemin etitleri yapiimalidir.
Bursa ili. Kestel ilcesi. Soguksu ve Seymen Mabhalleleri sinirlar igerisinde kalan
MALIYE HAZINESI VE HIiSS. adina kayith H22CO04A. H22CO4C, H22C0A4D,
H22C050 1/5000 NO'LU ve H22C04A3C, H22C04A3D, H22C04C1A, H22C04C113,
H22C04C1C H22CO4C1D, H22C0-K2A, H22C0O4C2B, H22C04C2C, H22C4cC2,
H22C4C3A, H22C04C3B, H22CO4C3C, H22CA4C3D, H22C4C4A, H22C04C4B,
H22C4CAC, H22C04C4D, H22C04D2B, H22CO5D1A, H22C05D1D, H22C0O5D4A,
H22C05D4D 1/1000 No'lu topografik harita paftalarinda sinirlari belirtilen
3.339.199 mZlik alanin 1/5000 6lgekli nazini imar planina ve 1/1000 o&lcekli
uygulama imar planina esas jeolojik-jeoteknik etudiint kapsamaktadir. 1/5000
Olgekli nazim imar planina ve 1/1000 6lgekli uygulama imar planina esas jeolojik-
jeoteknik etlit raporu olarak yerlesime uygunluk durumunun degerlendirilmesi

amaciyla hazirlanmis olup zemin ve temel etiit raporu yerine kullanilamaz.
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Harita 9: Yerlesime Uygunluk Durumu
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6 PLANLAMA SURECI

Planlama alani Bursa ili Kestel ilgesi Soguksu Mahallesinin kuzey kesimi ve Seymen
mahallesinin dogu kesimini kapsamaktadir.

S6z konusu alani da konu edinen alt ve Ust oOlgekli planlarin irdelenmesi siirece ve
Uretilecek plan kararlarina yon vermesi ve esiklerin ortaya konmasi acgisindan énemlidir.
Planlama alanini konu alan; Bursa Eskisehir Bilecik Bolge Plani (2014-2023), Bursa 2020 Yih
1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani bulunmaktadir. Planlama alanini kapsayan st dlgekli
1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani ve 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani bulunmamaktadir.

Planlama alanina iliskin yapilan alt Olgekli plan irdelemesi sonucunda alani konu alan
1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani bulunmadig tespit
edilmistir.

6.1 BURSA 2020 YILI 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENi PLANI

1998 tarihli Bursa 2020 vyili 1/100.000 Olgekli Cevre dizeni Plani, 2020 vyili

projeksiyonunu hedef alarak, Bursa ilinin tarimsal, turistik ve tarihi kimliginin korunmasi ve

Turkiye’'nin kalkinma politikasi kapsaminda sektorel gelisme hedeflerine uygun olarak
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belirlenen planlama ilkeleri dogrultusunda saglikh gelismeyi ve blylime hedeflerini saglamayi
amaglamistir.

Bahse konu Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Miilga Bayindirlik ve
iskan Bakanligi’'nca 19.01.1998 tarihinde onaylanmistir.

Harita 10: Bursa 2020 Yil Gevre Diizeni Plani

BURSA 2020 YILI
GEVRE DUZENi PLANI

e | | GOSTERIM

F " %" Paniama Alani
——

Kaynak: Bursa Biiyiksehr Belediyesi

®

OLGEK: 11100.000

7 ESIK ANALIiZi VE SENTEZ

Planlamaya konu alan; Bursa ili Kestel ilcesi sinirlari icerisinde Soguksu Mahallesi ve
Seymen Mahalleleri tapulama sahasindadir. Alan Bursa il merkezine yaklasik 34 km mesafede
ve Bursa-Bilecik Karayolu tzerindedir.

Planlama alanini konu alan; Bursa Eskisehir Bilecik Bolge Plani (2014-2023), Bursa 2020
Y1l 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani bulunmaktadir. Planlama alanini kapsayan tist dlgekli
1/25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani ve 1/25.000 Ol¢ekli Nazim imar Plani bulunmamaktadir.

Planlama alanina iliskin yapilan alt 6lcekli plan irdelemesi sonucunda planlama alanini
kapsayan 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani veya 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

bulunmadigi tespit edilmistir.

18



Planlama alani ve yakin cevresinde dere, gol ve benzeri ylzeysel su kaynagi tespit
edilmemistir. Devlet Su isleri Genel Mudurligi’niin tespitleri dogrultusunda planlama
alaninin kuzey ve kuzeydogu kesimi “Bogazkoy Baraji Sulama Sahasi”, gliney kesimi ise “Kestel
Soguksu YAS (Yer Alti Suyu) Sulama Sahas!” ¢eperlerinde kalmaktadir.

Planlama alaninin kuzey kesiminde BOTASa ait toplam kamulastirma genisligi 26 metre
olan proje asamasindaki 48" ¢apindaki Afyon-Seckdy Dogalgaz iletim boru hatti gegmektedir.

Bolgede bitlincll bir proje gelistirilebilmesi ve planlama alaninin ulagim sistemine
entegre edilebilmesi icin planlama alani 11.07.2017 tarih ve 4560 sayili Basbakanlk Olur’u ile
kamulastirma alani olarak ilan edilmistir.

Harita 11: Sentez

SENTEZ
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Afyon-Segkoy Dogalgaz
lletim Boru Hatti

~———— Boru Hatti Koruma Kusagji

ursa il Kestel iiges, Soguksu ve
eleri, Halinazir Paftada
en Arazinin  Onayl

8 DEGERLENDIRME VE PLAN KARARLARI

Bursa Ili, Kestel ilgesi Soguksu-Seymen Mahalleleri Sanayi Amach imar Plani 332,44
hektarlik bir alani kaplamaktadir. Bahse konu proje Toplu Konut idaresi (TOKI) ve ileri Sanayi
Teknoloji Yapi Kooperatifi is birliginde yapilmaktadir.

Planlama alani;

e Alanin bayukligi 332,44 hektardir.
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e Bursa il merkezinin yaklasik 34 km dogusunda kalmakta olup, Bursa-Bilecik
karayolu lzerinde yer almaktadir.

o Kestel ilge merkezinin 21 km dogusunda olup, Soguksu Mahallesi yerlesim
merkezinin yaklasik 1.6 km kuzeyinde, Seymen Mahallesi yerlesim merkezinin
yaklasik 6 km dogusunda, Marmaracik Mahallesi yerlesim merkezinin yaklasik 19
km glineyinde kalmaktadir.

e Bursa Yenisehir Havalimani yaklasik 26 km kuzeydogusunda, Mudanya Limani ve
Bursa Serbest Bolgesi yaklasik 65 km kuzeybatisinda bulunmaktadir.

e Uludag Universitesi yaklasik 65 km batisinda, ULUTEK Teknopark yaklasik 64 km
batisinda bulunmaktadir.

e Egim degerleri %0-%20 arasindadir. Egim yon ise glineybati yonindedir.

e Alanin kuzeydogusundan Afyon-Seckdy Dogalgaz iletim Boru Hatti gegmektedir.

Sanayi alani i¢cinde bulundugu Bursa ili ve yakin c¢evresindeki sanayi ve teknoloji
alanlarindaki etkilesim ve entegrasyon saglayabilecek bir lokasyondadir.

S6z konusu planlama alanina ait halihazir haritalar yapilmis ve Bursa Blyliksehir
Belediyesi tarafindan 16.12.2016 tarihinde onaylanmistir. Halihazir haritalarin onayindan
sonra ” Bursa, Kestel ilcesi Soguksu ve Seymen Mahalleleri H22C04A, H22C04C, H22C04D,
H22C05D’nolu 1/5000’lik ve H22C04A3C, H22C04A3D, H22C04C1A, H22C04C1B, H22C04C1C,
H22C04C1D, H22C04C2A, H22C04C2B, H22C04C2C, H22C04C2D, H22C04C3A, H22C04C3B,
H22C04C3C, H22C04C3D, H22C04C4A, H22C04C4B, H22C04C4C, H22C04CAD, H22C04D2B,
H22C05D1A, H22C05D1D, H22CO5D4A, H22C05D4D NOLU 1/1000’lik paftalarda sinirlar
belirtilen 1/5000 6lcekli Nazim imar Planina ve 1/10006lcekli Uygulama imar Planina Esas
Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu” Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi tarafindan
05.08.2021 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu raporda yer alan bilgiler dogrultusunda
planlama alani ile ilgili olarak Jeolojik-jeoteknik galismalari neticesinde talep edilen alanda
yerlesime uygunluk acisindan sakincali bir bolge tespit edilmemistir.

Planlama alaninin 260.50 hektarlik kismi “T.C. Basbakanlik Toplu Konut idaresi
Baskanhgl” miulkiyetinde, yaklasik 102 hektarlik kismi 6zel milkiyete aittir. Bélgede bitlincul
bir proje gelistirilebilmesi ve planlama alaninin ulasim sistemine entegre edilebilmesi icin
belirlenen glizergahta kalana 6zel milkiyetteki tasinmazlari planlama alani 11.07.2017 tarih

ve 4560 sayili Basbakanlik Olur’u ile kamulastirma alani olarak ilan edilmistir.
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Devam eden sirecte alana iliskin planlama calismasina veri teskil edecek diger kurum ve
kuruluslarin gorasleri alinmistir.

BOTAS, Dogal Gaz isletme ve Piyasa islemleri Bélge Miidiirliiginiin 16.02.2018 tarih
ve 7124 sayihi yazisinda;

“... Kurulusumuza ait toplam kamulastirma genisligi 26 metre olan proje asamasindaki
48” capindaki Afyon-Seckdy Dogalgaz iletim boru hatti gegmektedir. S6z konusu imar plani
calismalarinin yazida belirtilen kriterlere uygun olarak yapilmasi gerekmektedir.”

ifadelerine yer verilmistir.

Planlama alaninin kuzey kesiminde yer alan BOTAS’a ait Afyon-Seckdy Dogalgaz iletim
boru hatti planlama kapsaminda aynen korunarak kamulastirma alani boru hatti koruma
kusagi ile gosterilmis olup agaglandirilacak alan olarak diizenlenmistir.

Miilga Orman ve Su isleri Bakanhgi, DSi 1. Bélge Midiirliigii’niin 20.02.2018 tarih ve
128404 sayili yazisinda;

“... gecici kabul asamasinda olan "Bogazkdy Baraji Sulama Sahasi" icerisinde kaldigi
tespit edilmistir. Belirtilen alandan Y5, Y5-22 boru hatlari gegcmektedir. Ayrica Y5-22 boru
hattina ait sanat yapilari s6z konusu alan icerisinde kalmaktadir. Boru hatlarinin emniyeti
agisindan boru hatti ekseninin sagindan ve solundan 5'er metre mesafede herhangi bir insaat
ve kazi ¢calismasinin yapilmamasi gerekmektedir. Bilindigi lizere tarim arazilerinin tarim disi
kullanim izni 5403 Sayili Toprak Koruma ve Kulanim Kanunu geredi il Tarim ve Hayvancilik
Muidiirliikleri yetki ve sorumlulugunda bulunmaktadir. Bu ¢ercevede sulama sahasinda yer
alan ilgi (a) yaziya konu faaliyet hakkinda 5403 sayili Kanun cergevesinde ilgili kurumlarin
gortslerinin alinmasi uygun olacaktir. ...Ayrica sinirlari ¢izilen alanin bazi béliimlerinin "Kestel
Soguksu YAS (Yeralti Suyu) sulama sahasi" icerisinde kaldigi belirlenmis olup sulama
biitiinligiiniin bozulmamasi gereklidir.”

ifadelerine yer verilmistir.

Planlama alaninin kuzeydogu kesiminden gecen bahse konu “Y5, Y5-22 boru hatlari ve
Y5-22 boru hattina ait sanat yapilar” planlama kapsaminda agaclandirilacak alan olarak

diizenlenmis olup bahse konu alanda herhangi bir yapilasma 6ngoérilmemistir.
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Tarim ve Orman Bakanlig, DSI 1. Bélge Miidiirliigii, Havza Yonetimi, izleme ve

Tahsisler Sube Miidiirligii’'niin 07.09.2023 tarih ve 3796020 sayil yazisinda;
“..Yapilan degerlendirmelerde;

1-Bahse konu alandan Dimbaz Derenin baglandigi Marmara kurutma kanalinin gegtigi
tespit edilmistir. S6z konusu kanal igcin Bélge Miidiirliigiimiizce daha 6nceden ihale edilen
GOksu Projesi Bursa-Yenisehir-Bogazkdy Baraji Sulama Alani Yenisehir Ovasi Derin Drenaj
Alanlari Detayli Drenaj Raporu hazirlanmis ve Nisan 2022 yilinda Kurumumuzca onaylanmistir.
Rapora gére Marmara kurutma kanali ekteki kmz dosyasinda da gériilecegi lizere (S32 - S33
arasi) deplase edilecektir. S6z konusu kanalin deplase isi TCDD tarafindan yapilacak olup bu
baglamda TCDD' nin gériistii alinmalidir. Ayrica kurutma kanali lizerinde yapilacak olan dere
gecis yapilari hidrolik tasarimlari "Taskin ve Riisubat Kontrolii Yonetmeligi"nde belirtilen tiim
hususlar dikkate alinarak yapilmali ve uygulanmalidir. Ayrica kdprii ve menfez disinda dere
yataklari yol ve benzeri farkh bir amagla kesinlikle kullanilmamali, dere gegisleri mimkiin

oldugunca dere akisina dik olacak sekilde konumlandiriimalidir.

2-llgili yaziya konu olan mahallelerde idaremiz uhdesinde yiiriitiilen arazi toplulastirma
ve tarla igi gelistirme hizmetleri projesi tamamlandigindan séz konusu yapilmasi planlanan
degisikliklerin yapiminda Bélge Mudlirliigimiizce Arazi Toplulastirma Projesi agisindan sakinca

bulunmamaktadir.

3- Bahse konu yerin bir kismi yazimiz ekli ""Google Earth" gériintiisiinde anlasacagi
lizere; Bélge MiidiirliiGiimiizce kapali (borulu) sistem seklinde insa edilerek isletmeye agilan
"Bogazkoy Baraji Sulama Sahasi" igerinde kalmakta ve bazi yerlerde boru hatlari ile
cakismaktadir. Sulama alanlarinin imara agilmasi ile ilgili nihai gériis '"Toprak Koruma

Kurulundadir."

4- flgili sanayi alani karstik zeminden teskil olup hidrojeolojik yapisi nedeniyle akifer
ozellik arz etmekte, yeralti suyu tesislerinin (icme/sulama/sanayi) yogun olarak isletildigi yine
akifer nitelikteki aliivyon biriminde etki sahasinda kalmaktadir. S6z konusu alan bol ¢atlakli
kirikli ve karstik yapili oldugu icin sistemdeki yeralti suyu, olasi kirliliklerden dogrudan
etkilenebilecek ve ayrica ova akiferini olusturan aliivyonu da yanal olarak beslemektedir. Bu
nedenle goriisii talep edilen saha ve aliivyonun gelismis iletimliligi, etki alanindaki faaliyetlerde

azami 6nem gosterilmesini dogurmaktadir. Olasi kirlilik yiiklerinin salinimi, ova girisindeki bu
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sahadan yeralti suyu lzerinde etki olarak ortaya ¢cikacak ve akis yoniinde yer alan yeralti suyu
kullanicilarini olumsuz etkileyecektir. Bu nedenle sahada herhangi bir islem tesis edilmeden
o6nce yapilacak planlamalarin bu minvalde dederlendirilerek gerekli énlemlerin alinmasi

gerekmektedir.”
Ifadelerine yer verilmistir.

Planlama alanini kuzey bati kesiminde D160- Bilecik-Bursa Karayoluna baglayan ve
bolgeye giris-gikislarinin saglamasi igin planlanan 35 metre genisligindeki tasit yolunu
“Marmara kurutma kanall” kesmektedir. Bahse konu kurutma kanalinin deplase edilecegi
belirtilmistir.

Bursa Valiligi il Tarim ve Orman Miidiirliigiiniin 10.10.2023 tarih ve 11540744 sayili
gorisiinde;

“..Bursa lli, Kestel ilgesi, Sojuksu ve Seymen Mahalleleri sinirlari icerisinde kalan
TOKi ve hazine tasinmazlarinin bulundugu 1127 parsel numarall tasinmaz ve
cevresindeki alan icin 4650 sayili Basbakanlhk Makam Olur'unca Kamulastirma kararinin
alindigi, TOKi niivesinde S.S. ileri Sanayi Teknoloji Toplu isyeri Yapi Kooperatifi adina
kamulastirma is ve islemlerinin tamamlandigi belirtilmis, Bursa Mahkemelerince dava
konulari ve sonuglarindan bahsedilmis olup, mahkeme kararlarinin uygulanmasi talep
edilmistir.

Bursa Valiligi (Tarimsal Altyapi ve Arazi Degerlendirme Sube Mudiirliigii)'nin
02.05.20189 tarihli ve 45706566-230.04.02-E.1375556 sayili yazisinda "Anayasanin 138 inci
maddesinin dérdiincii fikrasinda belirtildigi iizere "Yasama ve yiiriitme organlari ile idare,
mahkeme kararlarina uymak zorundadir; bu organlar ve idare, mahkeme hikmii geregi
kararlarini  hi¢bir suretle degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez."
mahkemelerce verilen kararlar idarelerce uygulanmasi zorunludur. Bu kapsamda Mahkeme
kararinin incelenmesi sonucu, tarim disi talebi icin alternatif alan belirtme yetkisi Bursa
Biiyiiksehir Belediye Baskanligina ait oldugu, Kestel Belediye Baskanliginin bu konuda
yetkisiz oldugu, yine Bakanlhigimizca uygun gériis bildirilen tarihte mevzuatimizda
gorisimiiziin  gecerliligi ile ilgili iki yilhik sinirlamanin olmadigi bu nedenle bunun
uygulanamayacagi belirtildiginden, Bakanhgimizin 16.10.2018 tarihli goériisiiniin  halen
gecerli oldudu anlasiimaktadir. Bu kapsamda herhangi bir hak kaybi ve magduriyete neden

olunmamasi icin mahkeme kararinin uygulanmasi gerektigi diisiiniilmektedir." denilmektedir.
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S6z konusu Bakanligimiz Tarim Reformu Genel Miidiirliigii'niin yazisinda belirtildigi
lizere ilgi Bursa Valiligi (Tarimsal Altyapi ve Arazi Dederlendirme Sube Miidiirliigi)'nin
02.05.2019 tarihli ve 45706566-230.04.02-E.1375556 sayili Kurum G6riisiimiiz gegerli olup,
ekte sunulmustur. Konu ile ilgili olarak s6z konusu Bakanhgimizin 11479775 sayili ekli
yazisi kapsaminda islem tesis edilmesi hususunda...”

ifadelerine yer verilmistir. Bahse konu yazilardan; Tarim ve Orman Bakanlig Tarim
Reformu Genel Miidiirliigiiniin 03.10.2023 tarih ve 11479775 sayili yazisinda;

“Bursa ili, Kestel ilcesi, Soguksu Mahallesi 1127 parsel ile ilgili olarak, ilgi'de kayitli
yaziniz Bakanligimizca incelenmis olup; 30.04.2019 tarih ve 1375556 sayili yazimizla belirtilen
sartlara uyulmasi kaydiyla uygun kurum gériisii verdigimiz dosya ile ilgili olarak, iki yil
icerisinde planlarin onaylanmamasi nedeniyle kurum gériisiimiiz iptal olmustur. Talep
sahibinin tekrar basvurmasi izerine, il Miidiirliigiiniiz tarafindan Kestel Belediye
Baskanligindan istenen alternatif alan goériisii istegine, Kestel Belediye Baskanhgi tarafindan
01.11.2022 tarih ve 31105 sayili yazi ile "talep konusuna uygun halihazirda kullaniimayan
alanlarin bulundugu tespit edilmistir." seklindeki gériisii dogrultusunda talep uygun
goriilmemistir.

S6z konusu karar ilgilisince Bursa 1'inci idare Mahkemesinin 200/1957 esasinda agilan
davada, 2023/1280 K nolu kararla dava konusu islemin iptaline karar verildigi gorilmdstiir.

Anayasanin 138 inci maddesinin dérdiincii fikrasinda belirtildigi lzere "Yasama ve
yliriitme organlari ile idare, mahkeme kararlarina uymak zorundadir; bu organlar ve idare,
mahkeme kararlarini higbir suretle degistiremez ve bunlarin yerine getirilmesini geciktiremez."
hiikmii geredi mahkemelerce verilen kararlar idarelerce uygulanmasi zorunludur. Bu
kapsamda Mahkeme kararinin incelenmesi sonucu, tarim disi talebi igcin alternatif alan
belirtme yetkisi Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanligina ait oldugu, Kestel Belediye
Baskanliginin bu konuda yetkisiz oldugu, yine Bakanlhgimizca uygun goériis bildirilen tarihte
mevzuatimizda gériisiimiziin gecerliligi ile ilgili iki yillik sinirlamanin olmadigi bu nedenle
bunun uygulanamayacagi belirtildiginden, Bakanlhgimizin 16.10.2018 tarihli gériisiiniin halen
gecerli oldugu anlasiimaktadir.

Bu kapsamda herhangi bir hak kaybi ve magduriyete neden olunmamasi icin mahkeme

kararinin uygulanmasi gerektigi diisiiniilmektedir.”
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ifadeleri yer almistir. Ayrica bahse konu diger yazi olan; Bursa Valiligi (Tarimsal Altyapi
ve Arazi Degerlendirme Sube Midiirliigii)'nin 02.05.2019 tarihli ve 45706566-230.04.02-
E.1375556 sayili yazisinda;

“..Bahse konu talep Toprak Koruma Kurulunda gériisiilmiis ve 21.06.2018
tarih ve ITKK-2018/06-109 sayili toplantida alinan kararla Bursa ili, Kestel ilgesi, Soduksu
ve Seymen Mahallesi sinirlari igerisindeki arazinin "Sanayi ve Depolama"” amagli
tarim disi kullaniminin planlanmasina dair imar plani degisikligi talebinin 5403 sayil
Toprak Koruma ve Arazi Kullannmi  Kanununun 13. Maddesi kapsaminda

degerlendirilerek, talebin kabuliine oy cokluguyla karar verilmistir.

Dosya 12.10.2018 tarih ve 2982351 sayili yazimizla 5403 Sayili Toprak Koruma ve
Arazi Kullanimi  Kanunu ve ilgili mevzuat geregi Bakanligimiz  tarafindan
degerlendirilmek lizere sunulmus, Bakanlhgimizin cevabi 16.10.2018 tarih ve 3026264 sayili
yazisi ile, bahse konu arazinin yerinde incelenmesi ile hazirlanan rapor ve eklerinin
degerlendirilmesi sonucu; Bursa il Toprak Koruma Kurulunun 21/06/2018 tarih ve
2018/06-109 karar no'lu toplantisinda oy birligiyle kabul edilen, miilga Basbakanlk
tarafindan 11/10/2017 tarih ve 4650 sayili ile alinan kamu yarari karariyla, 359,4
hektar yiiz élglime sahip arazinin, sanayi ve depolama alani yapiimak lizere, toprak koruma
projesi hazirlattirilarak, hazirlanacak toprak koruma projesine uyulmasi sartiyla, tarim disi
amacla kullanilmasi uygun gorildigi belirtilmistir. Ancak 09.12.2017 tarih ve 30265 sayili
Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Tarim Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi
ve Planlamasina Dair Yénetmeligin 12. Maddenin 8. Fikrasi "Arazi kullanimina iliskin verilen
izinler, izin tarihinden itibaren iki yil icerisinde, tarim disi amach kullanimlarda planlarin
onaylanmamasi, tarimsal amag¢h yapilarda ise ruhsata baglanmamasi durumunda
gecersiz kabul edilir. Verilen izinler amaci disinda kullanilamaz. Amaci disinda kullanimin
tespit edilmesi halinde, Kanunun 20 ve 21 inci maddelerine gére islemler yapilir." seklinde
oldugundan verilen bu iznin izin tarihinden itibaren iki yil igerisinde planlarin
onaylanmamasi durumunda gecersiz kabul edilecek, ayni Yonetmeligin 8'inci fikrasi ve
26/04/2018 tarih ve E.1167396 sayili, 5403 Sayili Kanunun Uygulama Talimatinin
12.7" inci maddesi geregince, arazinin farkli bir amacla kullaniimak istenmesi

durumunda, Kanun kapsaminda yeniden izinlendirilmesi, amaci disinda kullanimin tespit
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edilmesi halinde ise, Kanunun 20 ve 21' inci maddelerine gére islem yapilmasi
gerekmektedir.

Ekte sunulan 06.04.2018 tarih ve 48376342-754-245207 sayili DSI 1. Bélge
Miidiirliigii yazilarinda belirtilen kriterlere ve proje alaninin (st topragin dederlendirilmesi,
yapim ve faaliyet asamalarinda projeden etkilenen cevre tarim arazilerine zarar verilmesini
Onleyici gerekli tedbirleri icermek (lizere kurumumuzca hazirlatilan, Bursa Valiligince

onaylanarak ekte génderilen Toprak Koruma Projesi'ne uyulmasi kaydiyla tarim disi amacla

kullanilmasi uygun goriilmdistiir.

S6z konusu arazinin ifraz islemine konu olmasi halinde 5403 Sayili Toprak Koruma
ve Arazi Kullannmi Kanununun 8. Maddesinin 3. Fikrasi kapsaminda planin
onaylanmasindan sonra talep edilen alanin ifraz edilmesinde sakinca bulunmamaktadir.

S6z konusu taleple ilgili 3573 sayilh "Zeytinciligin Islahi ve Yabanilerinin
Asilattirlmasi Hakkinda Kanun' kapsaminda alanlar oldugu, séz konusu kanunun 20.
Maddesi geredince "Zeytinlik sahalari icinde ve bu sahalara en az 3 kilometre mesafede
zeytinyagi fabrikasi hari¢ zeytinliklerin vegatatif ve generatif gelismesine mani olacak
kimyevi atik birakan, toz ve duman ¢ikaran tesis yapilamaz ve isletilemez. Bu alanlarda
yapilacak zeytinyadi fabrikalari ile kiictik élcekli tarimsal sanayi isletmeleri yapimi ve
isletilmesi Tarim ve Kéyisleri Bakanhdinin iznine baglidir. Zeytincilik sahalari daraltilamaz.
" hiikmi geregi kimyevi atik birakmayan, toz duman ¢ikarmayan séz konusu kanuna uygun
Sanayi tesislerini olusturulmasi halinde uygun gérilmdistiir.”

ifadeleri yer almistir. S6z konusu goriis dogrultusunda imar Plami islemleri
yliratlilmistiir.

1 No'lu Cumhurbaskanligl Kararnamesi'nde tanimlanan gorev ve yetkiler ¢cercevesinde
her tiir ve dlcekte Cevre Diizeni Planlari Cevre ve Sehircilik iklim Degisikligi Bakanlhgi yetki ve
sorumlulugunda olup, planlama calismalarina iliskin is ve islemlerde uygulanacak usul ve
esaslar 14.06.2014 giin ve 29030 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanan “Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi” hiikimleri uyarinca yiritiilmektedir.

8.1 PLANLAMA ALANI ARAZi KULLANIM DAGILIMI
Planlamaya konu alan; Bursa ili Kestel ilcesi sinirlari icerisinde Soguksu Mahallesi ve
Seymen Mahalleleri tapulama sahasindadir. Bursa il merkezine yaklasik 34 km mesafede ve

Bursa-Bilecik Karayolu Gizerindedir.
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Harita 12: Mahalle Sinirlar

‘ MAHALLE SINIRLARI

GOSTERIM

H Planlama Alani

Kaynak: Burss B0yd«senir Selediyes:

BLGEK: 11100.000 X

[

Planlama alani 332.44 hektar blyukliglinde olup alandaki 6zel mdulkiyetler proje
kapsaminda T.C Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanhgi tarafindan kamulastirilmaktadir.

S6z konusu alanda halihazirda herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir. Planlama
calismasi ile yerli ve milli Gretime katki saglanmasi amaci ile hazirlanan Bursa ili, Kestel ilgesi,
Soguksu ve Seymen mahalleleri sanayi amacli imar plani kapsaminda alanda ¢alisma alanlari,
ortak donati alanlari ve teknik altyapi alanlari dizenlenmistir. Asagidaki tabloda alan

kullanimlarinin dagilimi verilmistir.
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Tablo 3: Alan Dagilim Tablosu

Kullanim Adi Biiyiikliik (m?2) Oran (%)
Calisma Alanlan
Sanayi parselleri 2234467.25 | 67.21
Ortak Donati Alanlari

Ticaret 52923.18 1.59

Sosyal Tesis Alani 3022.45 0.09
Kres-Bakim Evi 5004.34 0.15

Saglik Tesis Alani 5004.33 0.15

Cami 7000.48 0.21

Egitim Alani (Meslek) 17557.81 0.53

idari Hizmet Alani 10039.55 0.30 6.47
Atiksu Aritma Tesis Alani 52146.14 1.57

Teknik Altyapi Alani 1721.63 0.05

Trafo Alani 15074.9 0.45

Spor Tesisi 2973.04 0.09

Park Alani 22733.08 0.68

Tir Parki 20017.56 0.60

Diger
Agaclandirilacak Alan 395028.16 11.88
Pasif Yesil Alan 23454.83 0.71
Ulasim
Yol 456243.9 13.72
Genel Toplam 3324412.65 100.00

Kaynak: Biiro Calismasi
8.1.1. Ulasim

Ana ulagim akslari olusturulurken arazi egimi dikkate alinmis olup %7 egimi
gecmemektedir. Sanayi alaninin ihtiyacini karsilayacak bilyiklik ve kesitte 31.50 m
genisliginde ring yolu planlanmistir.

Alanin 2. Derece tasit yollari ana ring yoluna baglanan 25 metre genisligindeki yollar
planlanmistir.

Bolgenin kontrol ve giivenligi acisindan alana 2 noktadan giris ve cikis verilmistir.
Bunlardan birincisi alanin kuzeybatisindan D160- Bilecik-Bursa Karayoluna baglanmaktadir.

ikinci baglanti noktasi alanin giineybati kesiminde planlanmistir.
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8.1.2. Sanayi Parselleri

Bolgenin topografik ozellikleri dikkate alinarak yapilan g¢alismalar sonucunda sanayi
alanlari belirlenmistir.

Sanayi parsellerinde insaat yapilirken uyulacak Emsal=Katlar Alani Katsayisi=E=1.00
olarak kullanilacaktir. Yapilacak yapilarin yiksekligi (Yengok) sanayi kullanimin ve yapisinin
teknolojisinin gerektirdigi yikseklige gore belirlenecektir. Parsellerde uygulanacak parsel
sinirindan ice dogru yapi ¢cekme mesafeleri 10 metre belirlenmistir. Sanayi parsellerinde
minimum ifraz kosulu 3000 m?dir.

8.1.3. Ticaret Alanlari

Planlama alaninda 5 adet Ticaret alani diizenlenmistir. Ticaret alanlarinda Emsal (KAKS)
E=1.00 olacaktir. Yapi yiksekligi (Yencok) 15.50 metredir. Yapilacak yapilarin parsel sinirina
yap! yaklasma mesafeleri her yonden en az 5 metredir. Ticaret alanlarinda minimum ifraz
kosulu 3000 m?dir.

8.1.4. idari Hizmet Alanlari (iHA)

idari hizmet alanlarinda Emsal (KAKS) E=1.00 olacaktir. Yapi yiiksekligi (Yencok) 15.50

metredir. Yapilacak yapilarin parsel sinirina yapi yaklasma mesafeleri her yonden en az 5

metredir.

8.1.5. Sosyal Tesis Alanlari

Planlama alaninin giineydogu kesiminde planlama alaninin tamamina sosyal, kiltirel
ve sportif ihtiyaglarin karsilanmasi igin 1 adet sosyal tesis alani belirlenmistir.

Sosyal Tesis Alanlarinda Emsal (KAKS) E=1.00 olacaktir. Yapi yliksekligi (Yencok) 15.50
metredir. Yapilacak yapilarin parsel sinirina yapi yaklasma mesafeleri her yénden en az 5
metredir.

8.1.6. Mesleki ve Teknik Egitim Tesisi Alani

Planlama alaninin gliney bati kesiminde 1 adet mesleki ve teknik egitim alani
diizenlenmistir. Mesleki ve Teknik Egitim alanlarinda yapilasma kosullari KAKS=1,00 olacaktir.
Yapi yiksekligi (Yencok) 15.50m, minimum vyapi yaklasma mesafeleri 5 metre olarak
belirlenmistir.
8.1.7. Kres Alani

Bolgede faaliyet gosterecek firmalarda calisanlarin ihtiyaclarinin karsilanmasi icin

planlama alaninin kuzey kesimine 1 adet kres alani planlanmistir. Kres alanlarinda yapilasma
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kosullari KAKS=1,00 olacaktir. Yapi yiksekligi (Yengok) 15.50m, minimum yapi yaklasma
mesafeleri 5 metre olarak belirlenmistir.
8.1.8. Saglik Tesis Alani

Bolgedeki temel ihtiyaglar dogrultusunda planlama alaninin kuzey kesimine 1 adet saglik
tesis alani planlanmistir. Saglik tesis alanlarinda yapilasma kosullari KAKS=1,00 olacaktir. Yapi
yuksekligi (Yencok) 15.50m, minimum yapi yaklasma mesafeleri 5 metre olarak belirlenmistir.
8.1.9. Cami Alani

Planlama alaninin kuzey ve giiney kesiminde bélgenin tamamina hizmet vermesi igin 2
adet ibadet alani diizenlenmistir.
8.1.10. Spor Tesis Alani

Planlama alaninin bati kesimine spor ve oyun ihtiyaclarini karsilamasi amaciyla agik spor
tesis alani diizenlenmistir.
8.1.11. Park Alani

Planlama alaninin agik ve yesil alan ihtiyaglari icin park alanlari diizenlenmistir. Bu
alanlarda bolgenin iklim yapisina uygun agaclandirma ve peyzaj calismalari yapilacaktir.
8.1.12. Agaclandirilacak Alan

Planlama alaninin dig sinirindan ice dogru agaglandirilacak alan diizenlenmistir.
8.1.13. Atiksu Tesisleri Alani

Planlama alaninin kuzeydogusunda alanin tamamina hizmet vermesi i¢in atiksu artima
tesis alani diizenlenmistir.
8.1.14. Teknik Altyapi Alani

Emsal (KAKS = Katlar Alanlari Katsayisi) E=1,00 olacaktir. Yapi yiksekligi (Yencok)
15.50m, minimum yapi yaklasma mesafeleri 5 metredir.
8.1.15. Trafo Alani

Bolgedeki sanayi parsellerinin teknik ihtiyaglarini karsilayacak trafo alanlari
belirlenmistir
8.1.16. Tir Parki

Bolgenin ihtiyaclarina yonelik planlama alninin dogu kesimine blyuk araglarin park
edilmesi icin tir parki alani ayrilmistir. Bu alanlarda yapilasma kosullari E:0,10 Yencok:6.50

metredir.
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Harita 13: 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

1/1000 OLCEKLi ONERI
UYGULAMA iMAR PLANI

GOSTERIM

SINIRLAR
E é (O (QUYGULAMA IMAR PLANI ONAMA SINIRI

E YAPI YAKLASMA SINIRI
|: - - - - YERLESIME UYGUNLUK SINIRI

KENTSEL CALISMA ALANLARI
SANAY| ALANLARI

- TOPLU ISYERLERI
u TICARET ALANI

ENSAL (COPLAR INSANT ALANT)

YEok=15 50— yasinaung vaRt YUKSEXLIS

SOSYAL VE KULTUREL TESIS ALANLARI

5 SOSYAL TESIS ALANI

MESLEKI VE TEKNIK OGRETIM ALANI

AGIK VE YESIL ALANLAR
PARK

- AGIK SPOR TESISi ALANI

PASIF YESIL ALAN

. E=100
 Yengok=Sersest

TEKNIK ALTYAPI

f TEKNIK ALTYAP| ALANI

|12+ |ATiksu TESISLER ALANI

E DOGALGAZ BORU HATTI

JEOLOJIK DURUM

ONLEMLI ALAN-5.1

A (Ontem Atmabitecsk Niefivte sisme, Oturma Agisioda Sorunla Alenlas)

e |
-~ Yenok=Serbest

X | ONLEMLI ALAN-2.1
AZ1 | (Gntem Alnsbitece Nitslikte Stabilits Sonunlu Aisniar)

YAPI SINIRLAMAS| GETIRILEREK
KORUNACAK ALANLAR

S
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