ORHANELI BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

BURSA iLi, ORHANELI ILGESI, FEVZIPASA MAHALLESI,
550 ADA, MUHTELIF PARSELLERE ILISKIN
1/1000 OLCEKLIUYGULAMA iMAR
PLANI DEGIiSIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

PiN: UIP-

Orhaneli Belediye Meclisi'nin
95/ Yk 12025 tarih ve % 1£ sayili
karari ile uygun bulunmustur.

Bursa Buyiiksehir Belediye Meclisi'nin

27 1c3/2025 tarih ve _D¢g  sayili
karari ile onaylanmistir.




Planlamaya konu alan, Orhaneli ilgesinin Fevzipasa mahallesinde bulunan
550 Ada muhtelif parseller 1, 2, 3,4, 5, 6, 8, 9, 10, 11, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 32
parsellerdir. Plan degisikligine konu alan yaklasik olarak 4.467,98 m2dir.

S0z konusu alan 1/1000 &lcekli Orhaneli Revizyon Uygulama imar Planinda
kismen “Ofel Alani” kismen “Konut Alani” olarak planhdir.

08.12.2017 tarihli onayli 1/1000 6lcekli Revizyon Uygulama imar Plani
hazirlanirken, s6z konusu alanda sehven bir hata yapilmistir. 550 ada 2, 3, 4 ve 5
numarali parseller plan dogrultusunda terk islemlerini gergeklestirmis olmasina
ragmen, 6, 8, 9, 10, 11 ve 32 numaral parseller herhangi bir terk islemi yapilmadan
plana islenmistir.

Bu parsellerin fiili durumlari ile imar plani verileri arasinda uyumsuzluk
olusmus, bu da uygulama asamasinda mulkiyet sorunlarina ve teknik aksakliklara
yol agmustir. Bu durum, ulasim akslarinda buttinligin saglanamamasina yol
acmakta ve planin ana kararlarini olumsuz y6nde etkilemektedir.

Ayrica, Mekéansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin "Imar Plani Degisiklikleri"
baslikli 26. maddesinin 6. fikrasinin (a) bendinde; “Devamliligi olan bir yolun belli
bir kesimde serit sayisi azaltilamaz ve daraltilamaz’ hukmii yer almakta olup,
mevcut durumda bu hikme de aykirilik olusmaktadir. Bu nedenle, ulasim
butunlaguniin saglanmasi ve plan kararlarinin saglikli sekilde uygulanabilmesi
amaciyla s6z konusu alanda plan degisikligi yapilmasi gerekliligi dogmustur.

Planlamaya konu olan tasinmazlarin 3194 sayill Imar Kanunu ve Mekansal
Planlar Yapim Yénetmeliginde yer alan hususlar da g0z 6niunde bulundurularak
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani degisikligi hazirlanarak, “Konut Alanr’, “Otel
Alani” ve “Yol” olarak planianmasi amaglanmaktadir.
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Planlama alani Orhaneli ilgesi, Fevzipasa mahallesi hudutlarinda 1/1000
Olcekli halihazir haritanin 121B15B2 paftasinda, yaklasik 4.467,98 mZlik bir
alandir. '

el TELANLAIWIA ALANMNININ

Planlama alani, Bursa ili Orhaneli ilcesi Fevzipasa Mahallesi sinirlarinda,
Marmara Bolgesi'nde yer almakta olup; harita konumu yaklagik olarak 40°14°'0.98”
kuzey ve 29°16'39.72" dogu koordinatlaridir. llce merkezine yaklasik 500 metre
mesafede bulunan alan, Orhaneli Belediye Binasi’nin guneydogusunda ve yaklasik
600 metre uzakliktadir. Batisinda Zafer Caddesi'ne, dogusunda ise Ali Sevimli
Caddesi'ne cephesi bulunmaktadir. (Bkz. Sekil-1)



Sekil 1 Planlama Alanini Gésterir Uydu Gorintiisi

PLANLAMA ALANI KONUMU
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Orhaneli ligesinin ekonomik yapisi incelendiginde tarim ve madencilik iki
6nemli sektér olarak karsimiza gikmaktadir.

llceden en cok wretilen meyveler cilek, kiraz, sofralik tzim ve cevizdir.
Uziimsi meyvelerde tilke tretimine ciddi katki saglayan ilge, tlkemizin maviyemis
tretiminin %13.34’Un(, ahududu tretiminin %9.82’sini ve cilek Uretiminin %1.94’0n0
karsilamaktadir. ligede en cok Uretilen sebzeler domates, karpuz ve taze fasulye
iken en cok tretilen tarla bitkileri silajlik misir, yulaf ve yoncadir.

llcede hayvan varligi agisindan at sayilari én plana cikmaktadir. Sinirli
miktarda kiiglk ve biiytkbas hayvan yetistiriciligi de yapilmaktadir.

lige sinirlari igerisinde organize sanayi bélgesi veya kiigiik sanayi sitesi
bulunmamaktadir. ligede sanayi tesisi bulunmamakta, kicik 6lgekli imalat yapan
firmalar bulunmaktadir.

Turizm lige genis orman sahasi ve essiz guzellige sahip piknik alanlariyla
Bursa ve civar ilgelerin halkinin tatil giinlerini gegirmek tizere tercih ettigi bir yapiya
sahiptir. Ancak, mevcut haliyle organize bir faaliyet s6z konusu degildir. Son yillarda,
deniz turizminden doga-yayla turizmine belirgin bir yonelmenin oldugu g6z éniinde
bulundurularak, ilge orman sahasi ve piknik alanlarini degerlendirip daha organize
bir sekilde turizmin hizmetine sunulacak projelerin geligtiriimesi hedeflenmektedir.

Ticari olarak 6ne ¢ikan Grinler:

1) Termal Turizm: ligeye bagl Sadagi Kéyiinde bulunan Kaya hamamlari ile
Adachisar Kéyundeki kaplicalar ciddi termal turizm potansiyeline sahiptir.




2) Mesire yerleri: Kurt Dagt, Karag6z Piknik Alani ve Karakoca mevkii Bursa
Merkez dahil cevre halkinin piknik ihtiyacina cevap verecek nitelikte mesire

yerleridir.

3) Doga Turizmi: ilcede

Sadagi kéylinde bulunan kanyonun doga turizmi

agisindan essiz gizellikte gérillmeye deger yerlerdendir.

Adrese dayall nifus sayimi sonuclarina gére Orhaneli’nin nifusu, 2020
yilinda 19.055, 2021 yilinda 18.786, 2022 yilinda 18.543, 2023 yilinda 19.527 ve
2024 yilinda 19.069 olarak belirlenmistir. (Bkz. Tablo-1)

Tablo-1 Yillara gére Orhaneli Niifus Grafigi (2020-2024)

ORHANELI ILCESI

Niifus (kisi) Niifus artis hizi (%)

19.055

-1.71

18.786

-1.41

18.543

-1.29

19.527

5.31

19.069

-2.35

2024 yili verilerine gére Orhaneli ligesi 19.069 kisiden olugmaktadir. 19.069
Kisinin 9432 kisisini erkek ve 9637 kisisi kadin ntfusu olusturmaktadir

Fevzipasa Mahallesinin ntfus verileri incelendiginde, 2024 yilinda nifusunun

1946 kisi oldugu gérulmustir. 1

946 kiginin 926 kisisini erkek nufusu, 1020 Kisisini

de kadin nifusu olusturmaktadir, (Bkz. Tablo-2)

Tablo-2 Yillara gére Orhaneli ilcesi Fevzipaga Mahalleleri Nufusu (2020-2024)

FEVZIPASA MAHALLESI

Yillar

Niifus (kisi)

1607

1793

1745

1822

1946



(Kaynak; https://www.tuik.gov tr)
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Planlanan alanin bulundugu bélge su kanalizasyon, elektrik, ¢6p vb. teknik
alt yapi hizmetleri ile birlikte dini tesis, acik spor alanlar vb. sosyal alt yapi
hizmetlerinden yararlanmaktadir.

Bursa ili Orhaneli ilgesi sinirlarinda bulunan planlama alani AFAD Deprem
Dairesi Bagkanligi tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayili Resmi
Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde yururluge giren “Turkiye
Deprem Tehlike Haritasi” na gére deprem riski agisindan 2. derece riskli alanlarda
kalmaktadir. (Bkz. Sekil-6)

Sekil 2 Turkiye Deprem Haritasi

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI

2.2.1. Jeolojik Yapi

Planlama alaninin iginde bulundugu bolge 10.12.2020 tarihinde Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanan Bursa Jeolojik-Jeoteknik Degerlendirme
Raporunda “Uygun Alanlar- 2 (UA-2.): Kaya Ortamlar’ olarak tanimlanan bdlgede
kalmaktadir.



Sekil-3 Planlama Alani Yerlesime Uygunluk Haritasi
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Sonug ve Oneriler;

1. Bu rapor, Bursa |li Orhaneli (Merkez) ligesi imar plani galismalarinda

kullanilmak (izere Bursa Bliytiksehir Belediye Baskanligi tarafindan ihale edilmis
ve yliklenici Geoteknik Miih.Jeo.Son.Ltd. Sti. tarafindan hazirlanmstir.

Bursa |li, Orhaneli (Merkez) ligesi, 1/1.000 &lgekli 121-B-10-C-1-C, 121-B-10-C-
1-D, 121-B-10-C-2-C, [21-B-10-C-2-D,/21-B-10-C-3-A, 121-B-10-C-3-B, 121-B-
10-C-3-C, 121-B-10-C-3-D, [21-B-10-C-4-A, [21-B-10-C-4-B, 121-B-1 0-C-4-C,
121-B-10-C-4-D, 121-B-15-B-1-B, 121-B-15-B-2-A, [21-B-1 5-B-2-B, 121-B-15-B-2-
C, 121-B-15-B-2-D, 122-A-11-A-1-A nolu 18 adet ve 1/5.000 Olgekli 121-B-10-C,
121-B-15-B, [22-A-11-A nolu 3 adet paftalarinda sinirlari belirtilen toplam 316,24
hektarlik alaninin imar planina esas Jeolojik-jeoteknik etiit ¢calismasi olup bu
veriler i1siginda yerlesime uygunluk durumunun degerlendirilmesi amaciyla
hazirlanmistir.

. Inceleme alani 316,24 hektardir. inceleme alaninin 18 adet 1/1000 ve 3 adet
1/5000 élgekli halihazir harita paftasi bulunmaktadir.

Birimlerin mihendislik 6zelliklerini belirlemek amaciyla derinlikleri 6,00-15,00 m
arasinda degisen toplam 251,00 m derinlikte 21 adet Jjeoteknik sondaj
yapilmistir. Inceleme alaninda zeminin dinamik elastik paramatrelerinin ve olasi

litolojilerin  belirlenmesi amaciyla, 10 profil iizerinde  Aktif Kaynakli Yiizey



Dalgasi (Masw), zemin hakim titresim periyodu ve blyitmelerin belilenmesi
amaciyla 4 noktada Mikrotremor (MT), 2 noktada Elektrik Rezistivite (DES)
6letimleri gergeklestirilmigtir.

. Inceleme alaninda 1/100.000 blgekli Cevre diizeni plani bulunmamaktadir.
Orhaneli (Merkez) ligesi, icin 1/25.000 blgekli gevre diizeni plani, 1/5.000 éicekli
nazim imar plani ve 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani bulunmamaktadir,
ligede yapilasma genelde 1-2 katll yigma ve 2-3 katli betonarme evier
seklindedir.

Inceleme alaninda Bursa Valiligi Il Afet ve Acil Durum Middrliga'nin 17.12.2020
tarih ve 174823 sayili yazisinda; inceleme alaninda Orhaneli (Merkez) ilgesi igin
Afete Maruz Bélge Karari bulunmadigi belirtilmistir. Inceleme alanindan tagkin
sahasi, sit alanlari ve koruma bélgeleri olup olmadigi ile ilgili ilgili kurumlardan
gorts alinmali ve bu gériis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

Inceleme alanindan taskin sahasi, sit alanlari ve koruma bélgeleri olup olmadigi
ile ilgili ilgili kurumlardan gériis alinmali ve bu géris dogrultusunda planlamaya

gidilmelidir.

4. Inceleme alaninin egimi %0-10 ve %10 — 20’den olugsmaktadir.

5. Inceleme alaninda Jjeolojisini Ust Paleozoyik — Mesozoyik (Triyas) yasl Kocasu

Formasyonu (PzMzk) ile Alt-Orta Miyosen yasl Gébel Formasyonu (Tmg)
g6zlenmektedir. Gébel Formasyonu (lizerindeki sondaj kuyularinda agik bej -
sarimsi renkli Kiregtagi, kirikli ¢atlakli Kiregtas! ve Kumtasi birimlerine, Kocasu
Formasyonu (izerinde agilan jeoteknik sondaj kuyularinda aynigmis Sist

birimlerine rastlaniimigtir,

. Inceleme alaninda jeoteknik etiit calismalari kapsaminda derinlikleri 7,00-15,00
m araliginda toplam 251,00 m 21 adet jeoteknik sondaj yapilmistir. Yapilan

sondajlarda gegilen birimler Kocasu Formasyonu ve Gébel Formasyonudur.

Gobel Formasyonunda RQD %0-55, SCR %0-56, TCR %10-73 Araliginda
degerler elde edilmistir.
Kocasu Formasyonunda RQD %0-2, SCR %0-3, TCR %16-19 Aralidinda
degerler elde edilmistir.

. Inceleme alanindan alinan spt numuneleri 6rnek sayisinin 5'inde Atteberg
limitlerinin tayini, dogal su icerigi ve zemin gradasyonunu belirlemeye yénelik

deneyler ve elek analizi yapilmstir.

A e



Inceleme alaninda yapilan g¢alismalar sonucunda inceleme alanindaki zemin
numunelerinin zemin mekanik 6zelliklerini belilemeye yénelik uygun numune

olmamasi nedeniyle alinamamuistir.

Inceleme alanindan alinan karot numunelerden 19'u tizerinde nokta yiikleme

deneyi, 9'u lizerinde tek eksenli basing dayanimi deneyi yapilmistir.

. 30 m derinlik igin ortalamaka yma dalga hizi degerleri ulagilan arastirma derinligi
itibariyle (Vs30); 352 m/sn <V/s30< 748 m/sn araliginda degerler almaktadir.

Dinamik elastisite modiilii (Ed) degerleri incelendiginde; Kegeli(1990)’e gére 1.
tabakalar igin; Orta, Zayif, sinifina, 2. tabakar igin; Cok Saglam, Saglam, Orta,
sinifina, Hedef derinlige kadar olan tabakalar igin;Cok Saglam, Saglam, Orta,
sinifina,  girmektedir. Zeminden kaynaklanabilecek yapisal hasarlarin
engellenebilmesi igin “depreme dayanikli yapi tasarimi” ilkelerine siki Sikiya
bagl kalinmasi gerekmektedir.

Inceleme alaninda maksimum kayma mod{ilii (Gmax) degerleri Kegeli (1990)’e
gére incelendiginde; 1. tabakalar igin; Zayif, Orta Sadlam zeminler Sinifina, 2.
tabakalar igin; Orta, Saglam, Cok Sadlam zeminler sinifina, Hedef derinlige
kadar olan tabakalar igin; Saglam, Cok Saglam zeminler sinifina girmektedir.
Bu bélgelerde yapilcak binalarda ‘depreme dayanikli yapi tasarim;” ilkelerine
Siki sikiya bagli kalinmasi gerekmektedir.

Inceleme alaninda Bulk modiili degerleri Kegeli(1990)’a gére incelendiginde; 1.
tabakalar igin; Az-Orta sikisabilir sinifina girmektedir. 2. tabakalar igin; Az-Orta-
Ylksek-Cok Yiiksek sikisabilir sinifina girmektedir. Hedef derinlige kadar olan
tabakalar icin; Orta- Yiiksek-Cok Yiiksek sikigabilir sinifina girmektedir.
Inceleme alaninda hesaplanan yogdunluk degerleri  Kegeli(1990)’a gore
incelendiginde; 1. tabakalar igin; Orta yogunluk sinifina girmektedir. 2. fabakalar
igin; Orta-Yiiksek —Cok Yiiksek yogunluk sinifina girmektedir. Hedef derinlige
kadar olan tabakalar icin; Orta-Yiiksek-Cok Yiiksek yogunluk sinifina
girmektedir.

Des-1 lokasyonunda; ylzeyden yaklagik 1 m derinlige kadar 17 Qm arasinda
degisen &zdireng degerleri arasinda sahip kesimin Siltli Kil, yaklagik 1-2 m
derinlige kadar 11 Om dedisen 6zdirengli kesimin Siltli Kil, 2 m derinlikten sonra
75 Om &zdirencli kesimin Kumiu Kil, birimi oldugu dtsdiniilmektedir.



Des-1 lokasyonunda; yuzeyden yaklasik 2 m derinlige kadar 8 Om arasinda

degisen ézdireng degerleri arasinda Ssahip kesimin Kil, 2 m derinlikten sonra 50

Qm bzdirengli kesimin Kumlu Kil, birimi oldugu diistindlmektedir

. Inceleme alanindaki (st Paleozoyik — Mesozoyik (Triyas) yasli Kocasu
Formasyonu (PzMzk) ile Alt-Orta Miyosen yash Gobel Formasyonu (Tmg)'na ait
birimler kaya sinifinda degerlendirilmistir. Alt-Orta Miyosen yasli Gobel
Formasyonu (Tmg)'na ait rezidiiel kisimlar zemin olarak degerlendirilmistir.

Gdbel Formasyonunda RQD %0-55, SCR %0-56, TCR %10-73 araliginda

degerler elde edilmistir.

Kocasu Formasyonunda RQD %0-2, SCR %0-3, TCR %16-19 araliginda
degerler elde edilmistir.

Gobel Fm. Rez.; %40’ distk plastisiteli kil (CL), %40’ orta plastisiteli kil (Cl) ve

%20'si dlizg(in dane dagilimli ¢akil, siltli gakil (GW-GM)’dan olusmaktadir.

Kivamlilik indeksine (IC) gére ince daneli zeminler; genellikle “Siki” olarak

siniflandiniimigtir. (IAEG, 1981).

Plastisite indeksine (IP) gére ince daneli zeminleri,  "orta-yiiksek plastik”

sinifindadir. (IAEG, 1981). .

Holtz ve Kovacs ( 1981)'in likitlilik indeksi (IL) siniflamasina gére belirtilen

derinliklerde genel olarak, 'plastik kati" 6zellikte oldugu tespit edilmistir.

LL degerine gére sikisabilirlik: genellikle “orta-dtisiik sikisabilirlik” 6zelligindedir.
Deere (1968) ‘in yaptigi tanimlamaya gére;

1 &,

Gobel Formasyonu RQD %0-55 araliginda oldugundan “orta zayif” “cok zayif”’
kaya kalitesindedir.

Kocasu Formasyonu RQD %0-2 araliginda oldugundan ‘cok zayif’ kaya
kalitesindedir.

ISRM, 1981 kullnilarak yapilan kaya kiitlelerinin bozunma derecesine gére
yapilan siniflamada, Gébel Formasyonu W5-W4-W3 ve Kocasuy Formasyonu
W5 sinifindadir.

Gobel  Formasyonu Is50= 1,22-34,36  kgflem2 arasinda degistiginden
(Bieniawski, 1975)'e gére “Cok Distik-Diisiik Dayanimli” tek eksenli stkisma
dayanimi 14,68-412,37 kgf/cm2 arasinda oldugundan (Deere ve Miller, 1966)’a
gore “Cok Distik-Diistik Dayanimli” ka yag sinifindadir.

Kocasu Formasyonu 1s50=36,91 kgf/lem2 arasinda degistiginden (Bieniawski,
1975)’e gére “Diisiik Dayanimli” tek eksenli Sikisma dayanimi 442,55 kgf/cm?2



arasinda oldugundan (Deere ve Miller, 1966)’a gore ‘Dlsiik Dayanimiy” kayag
sinifindadir.

Inceleme alaninin Jeolojisini olusturan Gépel Formasyonu ait seviyeler yerel
zemin sinifi ZB, Gébel Formasyonu Rezidijel birimlerine ait seviyeler igin yerel
zemin sinifi ZC ve Kocasu Formasyonuna ait seviyeler igin ise yerel zemin sinifi

ZC olarak belirlenmistir.

10./nceleme alaninda agilan  jeoteknik sondaj kuyularinda yeralt Suyuna

1.

rastlaniimamustir.

Inceleme alaninda suly dere mevcut dedildir. Mevsimsel akis gésteren kuru

dereler bulunmaktadir

Inceleme alaninin topografik egdimi %0-10 ve %10-20 arasinda degismektedir.
Inceleme .alaninda heyelan, akma, kaya dismesi vb. kiitle hareketleri
gézlenmemistir. Ancak derin ve kontrolsiiz kazilar da stabilite sorunlari

gelisebilir.

Inceleme alani; MTA heyelan envanter haritasina gére heyelanli saha iginde

kalmamaktadir.

Inceleme  alaninda agiimis  jeoteknik sondaj kuyular (izerinde yapilan
degerlendirmeler ve Jeolojik durum g6z 6niine alindiginda Sivilasma riski

gézlenmemistir.

Inceleme alanindaki ana ve tali dereler icin taskin ve sellenme tehlikesi
yoéniinden planlama éncesi mutiaka DSl'den giincel gorts alinmali ve bu gincel

goris dogrultusunda planiama ya gidilmelidir.

12. Yerlesime Uyguniuk Degerlendiriimesi:

Inceleme alaninin Jeolojisini Ust Paleozoyik — Mesozoyik (Triyas) yasli Kocasu
Formasyonu (PzMzk) ile Alt-Orta Miyosen yashi Gébel Formasyonu ( Tmg)
g6zlenmektedir. inceleme alaninda Kocasu Formasyonu iizerinde agilan 1 adet
Jeoteknik sondaj kuyusunda a yrismig Sist birimine, Gébel Formasyonu tizerinde
acilan 20 adet jeoteknik sondaj kuyusunda agik bej - sarimsi renkli Kiregtast,
kirikli gatlakii Kiregtagi ve Kumtagi birimlerine rastlaniimistir.

Inceleme alaninda topografik egim genelde % 0-10 ve 10-20 arasinda

degismektedir.



Gébel Formasyonunda RQD %0-55, SCR %0-56, TCR %10-73 Araliginda
degerler elde edilmistir.

Kocasu Formasyonunda RQD %0-2, SCR %0-3, TCR %16-19 Araliginda
degerler elde edilmistir.

Gobel Fm. Rez.; %40’ disiik plastisiteli kil (CL), %401 orta plastisiteli kil (Cl) ve
%20'si diizgtin dane dagilimh cakil, siltli gakil (GW-GM)'dan oIU§h7aktad/r.
Kivamlilik indeksine (IC) gére ince daneli zeminler; genellikle “Siki” olarak
siniflandiriimistir. (IAEG, 1981 ).

Plastisite indeksine (IP) gére ince daneli zeminleri,  "orta-yiiksek plastik”
sinifindadir. (IAEG, 1981 ).

Holtz ve Kovacs (1981)'in likitlilik indeksi (IL) siniflamasina gore belirtilen
derinliklerde genel olarak, "plastik kati" 6zellikte oldugu tespit edilmistir.

LL degerine gére stkigabilirlik; genellikle ‘orta-dlistik sikisabilirlik” Ozelligindedir.
Deere (1968) ‘in yaptigi tanimlamaya gére;

Gdébel Formasyonu RQD %0-55 Araliginda oldugundan “orta” ‘zayif” “cok zayif’
kaya kalitesindedir.

Kocasu Formasyonu RQD %0-2 Araliginda oldugundan ‘cok zayif’ kaya
kalitesindedir.

ISRM, 1981 kullnilarak yapilan kaya kiitlelerinin bozunma derecesine gére
yapilan siniflamada, Gébel Formasyonu W5-W4-W3 ve Kocasu Formasyonu
W5 sinifindadir.

Gébel  Formasyonu Is50= 1,22-34,36  kgf/fcm2 arasinda degistiginden
(Bieniawski, 1975)’e gére “Cok Distik-Diisiik Dayaniml” tek eksenli Stkisma
dayanimi 14,68-412 37 kgf/cm2 arasinda oldugundan (Deere ve Miller. 1966)'a
gére “Cok Diistik-Ddigiik Dayanimli” ka yag¢ sinifindadir,

Kocasu Formasyonu 1s50=36,91 kgf/em2 arasinda degistiginden (Bieniawski,
1975)’e gére “Diigtik Dayanimli” tek eksenli Stkisma dayanimi 442,55 kgf/lem2
arasinda oldugundan (Deere ve Miller, 1966)’a gére ‘Dasiik Dayanimli” kayac
sinifindadir.

Inceleme alaninin Jjeolojisini olusturan Gébel Formasyonu ait seviyeler yerel
zemin sinifi ZB, Gébel Formasyonu Rezidiiel birimlerine ait seviyeler igin yerel
zemin sinifi ZC ve Kocasu Formasyonuna ait seviyeler igin ise yerel zemin sinifi
ZC olarak belirlenmistir.

Inceleme  alaninda agilan jeoteknik sondaj kuyularinda  yeralt suyuna

rastlaniimamistr.
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Inceleme alaninda akma, heyelan, kaya diismesi vb. kiitle hareketleri
g6zlenmemis olup derin ve kontrolsiiz kazilarda stabilite sorunlari gelisebilir.
Ek-4’de egim haritasi, Ek-5'de ise Miihendislik Jeolojisi, Yerlesime Uyguniuk ve
Dokiimantasyon Haritalari verilen calisma alaninda litoloji, Jeoteknik sondayj,
laboratuar, jeofizik, tasima giictj, oturma, sivilagma, sisme, yeraltisuyu, zemin
buytitmesine gére yapilan yerlesime uygunluk degerlendirilmesi Su sekildedir.

- Onlemli Alanlar 2.1 (O.A.-2.1)

- Uygun Alanlar 2 (U.A-2)

XIl.1. Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite
Sorunlu Alanlar

Inceleme alaninda egim degerinin % 10-20 oldugu Gébel Formasyonu ve Kocasu
Formasyonunun gordldigii alanlarda muhtemel  stabilite  problemi
beklenebileceginden bu alanlar Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1) olarak degerlendirilmig
ve ekli yerlesime uygunluk haritasinda “OA-2. 1 “simgesiyle gosterilmistir,

Bu alanlarda;

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

- Yapi temelleri jeolojik birimlerin miihendislik problemi olmayan Kocasu ve Gébel
Formasyonuna ait saglam kaya kesimlerine oturtulmal veya tasittiriimalidir.
-Parseli etkileyecek her tiirlii stabilite sorununa yénelik miihendislik &nlemleri
yapilasma éncesi alinmalidir.

- Mevcut olan sevier ve insaat asamasinda olugacak sevler acikta birakilmamali,
parsel ve gevre parsellerin glvenligini saglayacak sekilde uygun projelendirilmis
iksa ve istinat yapilari ile desteklenmelidir.

-Egimin yiiksek oldugu yerlerde olasi stabilite problemlerinin 6éniine gecilmesi
agisindan teraslama, sev acisinin dastrilmesi, kademelendirme vb. uygun
projelendirme yéntemlerinin uygulanmasi énerilir.

-Yapilasmay etkileyecek her tiirlii stabilite sorunu ile sisme, ofurma, tagima gticti
vb. sorunlara yénelik Onlemler, parsel/bina bazi zemin etiitlerinden elde edilecek
sonuglara gére uzman miihendislerce projelendirilmeli ve belediyesi kontroliinde
uygulandiktan sonra yapilasmaya izin verilmelidir.

- Bu alanlarda gevre suyu drenaji saglanmali ve yadgmuriu mevsimlerde olusan
ylzey sulari, yeralti sulari, sizinti sularr, kaynak sulari ve yapilarin atik sulari kafa

hendekleri ve benzeri yéntemlerle etkisizlegsecek kadar uzaklasmalidir.
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- Birimlerin yanal ve disey yéndeki degisiminden dolayr zeminde olusacak farkli
oturmalari 6nlemek igin zeminde ve temellerde uygun projelendiriimeye gidilmelidir.
- Bu itibarla yapilasma éncesi hazirlanacak Zemin ve Temel Etitlerinde zeminin
oturma, sisme, tasima giicii ézellikleri ve tim yamag boyunca stabilite analizleri
ayrintili olarak irdelenmeli uygun temel derinligi ve temel tipi Gnerilmeli ve alinacak
miihendislik Gnlemleri belirlenmelidir

- Bu alan igerisindeki tim kuru dereler ve mevsimsel akig halindeki dereler icin
planlama 6ncesi DSi'den guncel gériis alinmali ve bu goriise bagl kalinarak
planlamaya gidilmelidir.

- Her tirlti yapilasmada “Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik”
ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmelidi” hiikiimlerine uyulmalidir.

XII.2. Uygun Alanlar-2 (UA-2):Kaya Ortamlar
Inceleme alanindaki Gébel Formasyonu ve ait Kiregtagi ve Kumtasi biriminden
olusan egimi %0-10 araliginda olan kaya ortamlar Uygun Alanlar-2 (UA-2) olarak
degerlendirilmistir. Bu alanlar rapor eki yerlesime uygunluk haritalarinda UA-2
simgesiyle gosterilmistir.Bu alanlarda ;
- Bina temellerinin bozusmamis saglam kaya olan kumtagi ve kiregtas seviyelerine
oturtulmasi gerekmektedir.
- Bu alanlarda gevre suyu drenaji saglanmali ve yagmurlu mevsimlerde olusan
ytizey sulari, yeraltr sulari, sizints sulari, kaynak sulari ve yapilarin atik sulan kafa
hendekleri ve benzeri yéntemlerle etkisizlesecek kadar uzaklagmalidir.
- Parsel bazli zemin etiitlerinde temel tipi, temel derinligi ve temelin ofuracagi
seviyenin mdihendislik parametreleri ayrintili - olarak irdelenmeli ve dogacak
problemlere gére gerekli 6nlemler alinmalidir
- Her tiirlii yapilasmada “Afet Boélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik”

X000

ve “Tiirkiye Bina Deprem Y6netmelidi” hiikiimlerine uyulmalidir.

13.Inceleme alani igerisindeki biitiin ana ve tali akarsu yataklarinda (kuru ve akar
dereler) ve gevrelerinde yapilacak imar plani calismalarinda taskin ve sellenme
yéniinden giincel DS/I'nin gorisgti alindiktan sonra bu goriis dogrultusunda
planlamaya gidilmelidir.

14.Bu rapor Bursa fli, Orhaneli (Merkez) ligesi, 1/1.000 Olgcekli 121-B-10-C-1-C, 121-
B-10-C-1-D, 121-B-10-C-2-C, 121-B-1 0-C-2-D,121-B-10-C-3-A, 121-B-1 0-C-3-B,
121-B-10-C-3-C, 121-B-10-C-3-D, 121-B-10-C-4-A, 121-B-10-C-4-B, 121-B-10-C-
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4-C, 121-B-10-C-4-D, [21-B-15-B-1 -B, 121-B-15-B-2-A, [21-B-1 5-B-2-B, 121-B-

15-B-2-C, 121-B-15-B-2-D, [22-A-11-A-1
10-C, 121-B-15-B, [22-A-11

imar plani yapiminda planlamaya yénelik hazirlanmis olup;

yerine kullanilamaz.

-A nolu 18 adet ve 1/5.000 Glgekli 121-B-

-A nolu 3 adet paftalarinda sinirtar belirtilen alanin

zemin ettt raporu
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Orhaneli ilge merkezi; kuzeyinde Nilifer ve Osmangazi, glneyinde
Buytkorhan, Harmancik, batisinda M. Kemalpasa, dogusunda Keles ilceleriyle
sinirhdir. Bursa ‘ya 70 km. uzakliktadir. lice 797.0 km2 “dir, lice ylzey sekli daglk
ve dalgall bir yapiya sahiptir. Toprak yapisi zayiftir. Koca su vadisinde alivyonlu
birikim vardir. Bu alanlar sulamaya uygun taban arazilerdir. Ozellikle Deliballilar,
Coreler, Akgabiik, Yirtcekler ve Merkeze ait bu araziler bu alanda olup, yéreye gére
oldukga verimlidir. Orhaneli, Bursa’'nin guneyindeki engebeli dizluklerde yer
almaktadir. ligenin daglik kesimleri kayin, kizilgam, karagam, mese, ardi¢c ormanlari

ile kaplidir. Adirnaz Cayi ilceden gecer. lice, iiman Akdeniz iklimi ile Ege ve
Marmara'nin kara iklimini tasimaktadir.

urum

()

Planlama alaninin egim bakimindan %0-%10 arasi degismektedir.

Sekil-5 Planlama Alaninin Egim Durumunu Gésterir Harita

2.2.2.2. Yonelim Durumu

Planlama alaninin diiz bir topografyaya sahip olmasi nedeniyle herhangi bir
yénelimden s6z edilememektedir.

:
22 ARATZI Wil A NIRAT
4.9. AR ,.;x?j ’f‘“aLJimL;-%.;‘é,rwr.:

Plan degisikligine konu 550 Ada muhtelif parseller yapi durumu acisindan
kismen dolu kismen bostur.
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Planlama Alani igerisinde Otel
alani olarak bulunan apart
otelin sokak gérintisi




Planlama Alani igerisinde
bulunan yapilasmamis,
gelisme konut alanindan
sokak goriintisi

Planlama Alani igerisinde
meskdn konut alanindan
sokak gorintist

2.4. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Plan degisikligine konu 550 ada mubhtelif parseller 6zel mulkiyettedir. Plan
degisikligine konu toplam alan 4.467,98 m?dir.

2.5. YUORURLUKTEKI PLAN KARARLAR]

2.5.1. 1/100000 Oigekli CDP

19.01.1998 tarihinde (Milga) Bayindirlik ve iskan Bakanligi (PI. No:
160161213) tarafindan onaylanan 2020 yili hedefli Bursa Cevre Dizeni Plan’’nda
“Mevcut Knetsel Yerlesim Alani” olarak planlidir. (Bkz. Sekil 7)
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Sekil 7 Meri 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan.

2.5.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Bahse konu tasinmaziarin  1/25000 Olgekli  Nazim

imar  Plani
bulunmamaktadir.

s

2.5.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan;

Plan degisikligine konu alan 1/5000 Olgekli Orhaneli Nazim imar Planinda

kismen “Turizm Alani” kismen de “Orta Yogunluklu Mevcut Konut Alans” olarak
planli durumdadir. (Bkz. Sekil 8)

Sekil 8 Meri 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani.

; |



Plan degisikligine konu alan 1/1000 Olgekli Orhaneli Revizyon Uygulama
Imar Planinda kismen “Otel Alani” kismen de “Konut Alani” olarak planli
durumdadir. (Bkz. Sekil 9)

Sekil 9 Meri 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani.

Planlamaya konu alan, Orhaneli ilcesinin Fevzipasa mahallesinde bulunan
550 Ada muhtelif parseller 1, 2, 3, 4, 5, 6, 8,9, 10, 11, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 32
parsellerdir. Plan degisikligine konu alan yaklagik olarak 4.467,98 m2dir.

S6z konusu alan 1/1000 &lgekli Orhaneli Revizyon Uygulama imar Planinda
kismen “Otel Alani” kismen “Konut Alani” olarak planiidir.

08.12.2017 tarihli onayli 1/1000 Glgekli Revizyon Uygulama imar Plani
hazirlanirken, séz konusu alanda sehven bir hata yapilmistir. 550 ada 2, 3, 4 ve 5
numarali parseller plan dogrultusunda terk islemlerini gergeklestirmis olmasina
ragmen, 6, 8, 9, 10, 11 ve 32 numarali parseller herhangi bir terk islemi yapilmadan
plana islenmistir.

Bu parsellerin fiili durumlari ile imar plani verileri arasinda uyumsuziuk
olusmus, bu da uygulama agsamasinda mulkiyet sorunlarina ve teknik aksakliklara
yol agmistir. Bu durum, ulasim akslarinda butinlugin saglanamamasina vyol
agmakta ve planin ana kararlarini olumsuz yonde etkilemektedir.
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Ayrica, Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin "imar Plan Degisiklikleri"
baslikli 26. maddesinin 6. fikrasinin (a) bendinde; “Devamliligi olan bir yolun belli
bir kesimde serit sayisi azaltilamaz ve daraltilamaz’ hikmi yer almakta olup,
mevcut durumda bu hikme de aykirihk olugmaktadir. Bu nedenle, ulasim
batinluguniin saglanmas ve plan kararlarinin saglikli sekilde uygulanabilmesi
amaclyla s6z konusu alanda plan degisikligi yapilmasi gerekliligi dogmustur.

Planlamaya konu olan tasinmazlarin 3194 sayili imar Kanunu ve Mekansal
Planlar Yapim Yénetmeliginde yer alan hususlar da g6z éninde bulundurularak
171000 Olgekli Uygulama imar Plan dedisikligi hazirlanarak, “Konut Alani”, “Otel
Alani” ve “Yol” olarak planlanmasi amaclanmaktadir.

S0z konusu ustte belirtilen hususlar ve “1. Amag ve Kapsam” basligi altinda
belirtilen hususlar dogrultusunda 3194 sayili imar Kanunu'nun 8/b ve 6360 sayili
kanun ile degisik 5216 sayili BuyUksehir Belediye Kanunu'nun 7/b maddeleri
uyarinca 1/1000 6lgekli | Uygulama imar Plani Degisikligi yapiimasi gerekmektedir.
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Yukarda belirtilen ama¢ ve gerekgelerden dolayi planlamaya konu
tasinmazin 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi teklifi hazirlanmis olup
‘Konut Alanr”, “Otel Alani” ve “Yol” olarak planlanmistir.

Hazirlanan 1/1000 &igekli uygulama imar plani degisikligiile 6, 8, 9, 10, 11 ve
32 numarali parsellerin terkleri plana iglenmis ve boylece yol butunlugu
saglanmistir. Yapilan bu degisiklik, s6z konusu parsellerin imar planindaki fonksiyon
tanimlarinda ve yapilasma kosullarinda herhangi bir degisiklige neden olmamustir.

Plan degisikliginde belirtimeyen hususlarda yararlukteki 1/1000 Olcekli
Orhaneli Revizyon Uygulama imar Plan plan hikimleri gecerlidir.

Plan gésterimi “Mekénsal Planlar Yapim Yénetmelidi” nin gecici 3. maddesi
uyarinca ilgili yonetmeligin “EK-1d Uygulama Imar Plani Gésterimleri” ne uygun
olarak duizenlenmistir. (Bkz. Sekil 10)
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Sekil 10 Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan;

)

TR L
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Meri plan ve 6neri plan degisikliklerindeki alanlarin dagilimi asagidaki gibidir.

(Bkz. Tablo 3)
Tablo 3 Karsilastirmali Arazi Kullanim Tablosu

ONERI FARK (m?)
‘ PLAN (m?)
Konut Alani 3.454 41 3.227,41 -227

MERI PLAN (m?)

Otel Alani 1.013,57 1.013,57 0
0 227 +227
4.467,98 4.467,98 0

Plan degisikligine iliskin olarak 18.03.2025 tarih ve 16426 sayili yazi ile,
BUSKI, UEDAS ve BURSAGAZ dan kurum gorlsu talep edilmis olup gelen kurum
gorusu yazilarinda asagidaki husulara yer verilmistir,

- BUSKI'nin bila tarih ve 292144 sayill yazisinda ézetle; Orhaneli licesi,
Fevzipasa Mahallesi 550 ada, muhtelif parsellerin bulundugu plan degisikligine konu
alan incelenmis olup Buski Bilgi Sisteminde kayitli altyapi hatlarina ait sayisal veriler
yapilacak calismada dikkate alinmasi icin yazi ekinde paylagiimis olup; s6z konusu
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tagsinmazlara  yénelik imar plani  calismasinin  yUritilmesinde  Genel
Mudarligumuizce sakinca bulunmamaktadir, denmektedir.

- UEDAS'In Bila tarih ve yazisinda 6zetle; yapilan inceleme neticesinde,s6z
konusu parsellerde yapilacak galismalar igin ilgili yonetmelik maddelerine gére
hareket edilmesi, isletmesi Sirketimize ait mevcut tesislerin korunmasi, Enerji Nakil
Hatinin guzergahindaki can ve mal emniyetinin saglanmasini temin agisindan
gayrimenkuller Gzerine tesis ettirimis olan irtifak haklari ve direk yerlerinin
korunmasi ve mevcut veya kamulastirmasi tamamlanmis hatlarin imara agilmamasi
kosulu ile 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi yapiimasinda sirketimmiz
acgisindan sakinca bulunmamaktadir, denmektedir.

- BURSAGAZ'In 21.03.2025 tarih ve 2231 sayili yazisinda ézetle: halihazirda
mevcut olab dogalgaz hatlarimizin, yer tstu tesislerimizin teknik emniyet mesafeleri
gozetilerek yapacaginiz ¢alismalarda korunmasini, hatlarimizin herhangi bir imar
adasi icinde birakilmamasini ve ilerde yapilacak kazi calismalari 6ncesi sirketimizle
iletisime geciilerek kazi izni alinmasi konulari 6nem arz etmekte olup; bu kosullar
saplandigi takdirde, sirketimiz agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir,
denmektedir.
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