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1. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI

1.1.LKONUMU:

Bursa Tiirkiye’nin kuzeybatisinda Marmara Bélgesinde yer alan Tirkiye’nin 4. biiyiik
merkezidir. Kentsel Alani Tarihi Kent Merkezi’nin de yer aldigi ve Uludag’in kuzey
yamaglarindan Ovaya yayilan genis bir alana yerlesmistir.

Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler sirastyla; Niliifer,
Osmangazi, Yildirim, Biiyiikorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, inegél, Iznik, Karacabey,
Keles, Kestel, Mudanya, M. Kemalpaga, Orhaneli, Orhangazi, Yenisehir’dir. (Harita 1)

Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi, Yildirim Biiytiksehir Belediyesi’ni olustururken
5216 say1li “Biiyiiksehir Yasas1” kapsaminda Gemlik, Giirsu, Kestel, Mudanya ilgeleri de
Biiytiksehir Belediyesi sinirlarma dahil olmustur.

Kent Dogu ve Batida bitisik iki biiytik leke olarak belirginlesir. Bu iki yerlesim
bolgesini ayiran Niliifer Caymin dogu kesiminde: Osmangazi Ilge Belediyesinin bir kismy,
Yildiim Belediyeleri yer alir. Daha dogu kesimde Giirsu ve Kestel yerlesmeleri Merkez
bélgeyi tamamlar. Bati Kesiminde ise Osmangazi Belediyesi yerlesimi yer alir,

Harita I: Bursa Ili Idari Béliiniisii
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1.2.NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:

Bursa ili niifusu TUIK tarafindan 3147818 olarak agiklanmig olup agiklanan niifusun
1.574.456 kisisi kadimn niifusu, 1.573.362 kisisi ise erkek niifusudur. Bursa ilinin niifusu en
biiyiik ilgesi Osmangazi (884.451), niifusu en kiigiik ilgesi ise Harmancik’tir.(6.016).
(Kaynak: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglar)



Tablo 1: Bursa Ili Yillara Gére Niifus Dagilimi

2021 3147218 1573362 1574456
2020 3.101.833 1550767 1.551.068
2019 3.056.120 1530956 1525164
2018 2994521 1.498 219 1.496.302
2017 2936.803 1.470341 1.466.462
2016 2901.396 1454059 1.447337
2015 2842547 1423583 1418964
2014 2.787.539 1394715 13923824
2013 2740970 1371914 1369056
2012 2683171 1343804 1344277
2011 2652126 1325715 1326 411
Zjlﬂ 2605495 1300283 1305212
2009 2550645 1273.491 1277154
2008 2507963 1253.151 12543812
2007 2439876 1218749 1221127

Grafik 1: Yillara Gére Osmangazi Niifus Dagilim
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Plan degisikligi Osmangazi ilgesi Gecit Mahallesi sinirlari kapsaminda yer almaktadir.
Gegit Mahallesinin niifusu toplam 19.195 kisidir.

1.3.EKONOMIK YAPISI

Bursa, iilke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan Istanbul, Kocaeli ve
[zmir'den sonra 4’iincii sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik gelismislik
siralamasinda ise Bursa, Istanbul, Ankara, Izmir ve Kocaeli’nden sonra 5.nci siradadir.

Bursa {li’nin Tiirkiye GSMH’sine katkis1 1980 yilinda %3.2, 1990 yilinda %3.5, 2000
yilinda %3.7, 2004 yilinda %3.9 olmustur. Buna gore DIE tarafindan tiim Tirkiye igin
yaklagtk 300 milyar dolar olarak agiklanan GSMH’nin 12 milyar dolar kismini Bursa
karsilamistir.

Tiirkiye ekonomisinde dnemli yeri olan Bursa flinde kisi bagma diisen GSYIH 2000
yili rakamlaria gore 3.491 USD olup bu rakam Tirkiye ortalamasinin (2.941) iizerindedir.

[sgiictiniin istihdami agisindan bakildiginda; Tiirkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer
almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda yiizde 69,7 artigla
662.517'e yiikselmistir. (Kaynak: Merkez Planlama Bolgesi A¢iklama raporu)



Tablo 3: Bursa Ili'ndeki Calisan Sayisi Ve Aktivite Oram

Yillar Niifus Calisan sayisi Aktivite orani
1980 1148 492 495.813 43,1
1990 1603 137 662.512 41,3
2000 2125 140 825.531 38,8

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 élgekli Nazim Imar Plan agtklama raporu)

Bursa’da aktivite oraninin ¢ok yiiksek oldugu ve yillara gére oraninin diistigii
goriilmektedir. Bu niifus artis oranina gore tarim sektoriinde ¢alisanlarin daha az artmasindan
kaynaklanmaktadir.

Tablo 4: Bursa Ili’'nde Sektorel Dagilum

Sektorler / Yillar 1980 % 1990 % 2000 %
Tarim 257.699 |51,98 265.520 [40,08 277.075 (33,56
Sanayi 114.684 23,13 207.164 (31,27 270.059 (32,71
Hizmetler 123.430 |24,89 189.833 (28,65 278.397 (33,72
Toplam (galisan sayis1) 495.813 100,00 [662.517 [100,00 [825.531 100,00
[l Niifusu 658.455 1.225.089 2.125.140
Calisan Niifus % 75,30 54,08 38,85

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 olgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu

1980 yili verilerinde ¢alisan kisi sayisi son derece yiiksektir. Bunda en énemli faktor,
Bursa ilinde aile isletmelerinin bu verilerde dikkate alinmas; olmustur.

Tarim  sektérii; 1990°da, 1980 yilina gore; 1.03 oraninda gelisme, 2000°de 1.07
oraninda gelisme saglamistir. Sanayi sektdrii 1990°da 1.8 oraninda gelisme, 2000’de 2,3
oraninda geligme saglamigtir. Hizmetler sektdrii, 1990 yilinda 1,5 oraninda, 2000°de ise 2.2
oraninda gelisme saglamistir.

1.4.FiZIKSEL YAPISI

1.4.1. TOPOGRAFYA
Bursa ilinin topografyasini birbirinden egiklerle aynlmug ¢okiintii alanlari ile daglar
belirler.

Bursa ilinin yaklagik %35’ini daglar, %17’sini ovalar kaplar. Bursa Ovasi’ndaki tarim
arazilerinde agirlikli olarak sulu tarim yapilmaktadir.

1.4.2. AKARSU VE GOLLER
[lin en énemli akarsu kaynag1 Niliifer Cay1 ve kollaridir. Deligay, Akarsu Deresi,
Kaplikaya Deresi, Ayvali Deresi il merkezinin diger 6nemli akarsularidir.

Uluabat ve Iznik Gélleri ise Tiirkiye’nin 6nemli géllerindendir.



1.4.3. IKLiM
Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda gegis ozelligi gbstermektedir. Sert ve
kurak bir iklim 6zelligi goriilmemek adnan menderestedir. En ¢ok yagis kis ve ilkbahar
aylarinda almaktadir. Merkez ilgenin yillik sicaklik ortalamasi 14.4 derecedir. Ortalama
sicaklik Ocak ay1 igin 5.1, Temmuz ay1 icin 24.1 derecedir. Ortalama sicaklik kis aylari icin 5
derece, yaz aylari i¢in 24 derecedir.

49 yillik verilere gére aylik ortalama yagis miktar1 60.8 mm.’dir. S6z konusu
dénemdeki aylik ortalamalari g6z oniine alindiginda en ¢ok yagisin Aralik ayinda, en az
yagisin ise Agustos ayinda oldugu goriilmektedir. Yillik ortalama yagish giinler sayisi
115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin siire ile kar kapli kalmaktadir.

1.4.4. BITKi ORTUSU
Bursa, bitki ortiisii bakimindan cesitlilik gostermektedir. Bursa’min toplam alanimmn
%30’unu ekili dikili alanlar, %1.67sini nadas alanlar ve %5.14”iinii ise islenmeyen tarim
arazisi olugturmaktadir.

Marmara Denizi kiyisinda ve Iznik Gélii kiyisindaki  yerlesmelerde zeytin
yetistirilmektedir. Uludag ve Milli Park sinirlari icinde Orhaneli ve Keles ilceleri ¢evrelerinde
orman alanlar1 bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda Biiyiik mera
alanlar1 da bulunmaktadir.

Merkezde maki tiirleri yer alirken, yiiksek yerlerde kayin, giirgen, mese, koknar ve
¢inar agaglarinin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadir,

1.4.5. TOPRAK KABILIYETI

Bursa’da 1. sinif topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir. Daha

¢ok aliiviyal kahverengi orman, kiregsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik altiviiyal ve
vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim igin uygun toprak biinyesi vardir.

1.4.6. ULASIM:
Bursa kent makro formunu da belirleyen 6nemli karayolu ulagim akslari sunlardir.

Dogu Kesimde ;Bursa- Eskisehir, Ankara Karayolu,

Kuzey Kesimde ;Bursa-Gemlik, Yalova, Istanbul Karayolu ile Bursa-Mudanya
Karayolu

Bati Kesimde ;Bursa - Balikesir, Izmir Karayolu, Bursa -Eski izmir yoludur.

Bursa’da ulagim sistemi olarak demiryolu ulagimi mevcut degildir. Ancak TCDD
Genel Midiirliigii tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulagtirma ¢alismalarina baglanmistir. Karayollar agisindan bizzat kendisi odak
olusturma 6zelligine sahiptir. Denizyolu ulasimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglanirken,
havayolu ulagimi, Bursa Yenisehir Havaalani’ndan saglanmaktadir. (Kaynak: Merkez
Planlama Bolgesi Agiklama Raporu)



1.4.7. DEPREM DURUMU:
Planlama alam ve yakin gevresi Baymndirlik ve Iskan Bakanlig: “Tirkiye Deprem
Bolgeleri Haritasi”na gore I. Derece deprem bdlgesi smirinda yer almaktadir. (Harita 3)

Harita 2: AFAD 2018 Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi
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Harita 3: Bursa Ili Deprem Haritas
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DEPREM ARASTIR MA D AIRESI ANKARA

Bursa Merkez ve yakin gevresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fay1 (KAF)’nin
tizerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi1, Akyaz1 ve
Goyniik arasinda iki kola ayrilmaktadir.

Kuzey Anadolu Fayi’nin kuzeyde kalan kismi Adapazari-izmit-Yalova istikametini
takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol iizerinde 17 Agustos 1999°da
meydana gelen 7.4 biiytikliigiindeki Golciik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum yatay ivmesi Afet Isleri Genel Miidiirliigii-Deprem Arastirma




Dairesi(DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu Fayi'min kuzey
kolunun Bursa Merkeze uzaklig yaklasik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu Fayi’nin giiney kolunu olusturan ve Iznik Golii’niin hemen
giineyinden gegen ve Gemlik Kérfezi’'nden Marmara Denizi’nin iglerine dogru devam eden
hat tizerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama alaninin yogun bir sekilde
etkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fayi’nin
giiney kolunun inceleme alanina uzakligi yaklasik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol iizerinde
gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir. (Kaynak: Merkez
Planlama Bolgesi A¢iklama Raporu)

Resim 1:

KAF’n giiney kolu haricindeki fay zonlar: ise batida Bursa fay zonu, giineydoguda ise

Inénii-Eskisehir fay zonu’dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve Inonii-
Eskisehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani i¢in ciddi tehlike
olugturmaktadir. Aletsel verileri de gz oniine aldigimizda (21 Ekim 1983, Inegél depremi,
M=4,9) bu faylarin inceleme alanim tehdit ettiginin ve daha biiyiik depremlerin meydana
gelebileceginin isaretidir.

KAF’1n giiney kolunun iirettigi en son biiyiik depremin yiizyillar énce oldugu, Bursa
fay1 ya da alt fay zonunun ise ytizyili agkin bir siire dnce yikici deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. Olabilecek bir depremin olasi yeridir. Bursa ve gevresinin diri faylarini MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 &lgekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

Bursa gevresinin ve Marmara Bélgesinin Sismotektonik haritasi Sekil 2 ve 3’te
verilmistir.

Resim 2:







1.4.8. JEOLOJIK VE JEOLOJIK ETUD VERILERI

BURSA LI, OSMANGAZI ILGESI ILGE SINIRLARI KAPSAYAN
YAKLASIK 15036.29 HEKTARLIK ALANAAIT IMAR PLANINA ESAS
MIKROBOLGELEME ETUT RAPORU
YERLESIME UYGUNLUK HARITASI

KLAMALAR
Onlem Alinabilecek Nitelixte Sisme, Oturma vb. Sorunlu Alanlar
[ OA5.2 | Dolgu Alanlar

OA-2.1 | Onlem Alinabilecek Nitelite Stabilite Sorunlu Alantar

[ Onlem Alinabilecek Nitelixte Heyelan ve Kaya Dismesi
OA-2.3 ¥
L (Kompleks Hareket) Soruniu Alantar

@ Onlem Alinabilecak Nitetikte Erimo Bogluklan Agisindan Sorunly Alanlar

Sivilagma Tehlikesi Agisindan Soruniu Alanlar
UOA-2 3 | Heyelan ve Kaya Digmesi Riskli Bolgeler
Afele Maruz Bolgeler
Degertendirme Dis Alantar
I: Yeriegime Uyguniuk Sinin
Inceleme Alani Sinin G

Olgek 1/1000 Alan (ha): 1503629 Pafta No: H21-B-24-B-4-D
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\IV. INCELEME =~ ALANININ YERLESIME UYGUNLUK
DEGERLENDIRILMESI _ '
Mikrobolgeleme efiit ¢aligmasina konu olan “Bursa Ili. Osmangazi Iige Smurlarm

Kapsayan Yaklagik 15036.29 Hektarlik Alan™ teknik sartnameye uygun olarak sondaj
caligmalars (SK). Jeofizik ¢aligmalar (SZS, MT) ve sondaj ¢alismalarmndan alman
numuneler lizerinde laboratuar deneyleri yapilmustir. Tiim bu ¢aligmalar neticesinde
¢aliilan alamn;

Jeolojik,

Morfolojik.

Litolojik.

Miihendislik

Jeoteknik.

Hidrojeolojik.

Jeolojik Tehlike (Deprem. Heyelan. Karstik Bosluk. Kaya Diigmesi. Su Baskim

Vb.)
ozellikleri belirlenerek inceleme alammn  yerlesime uygunluk degerlendirmesi
yapilnugtir.
Inceleme alaninda yapilan jeolojik-jeoteknik ¢aliymalar sonucunda;
Yapilan arazi ve literatiir galiymalarina gore inceleme alanunin jeolojisi, gengten yasliya

<

E
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(1) Dolgu (Qad)

(2) Kuvatemer yagh Aliivyon (Qal)

(3) Kuvatemer yash Yamag Molozu (Qym)

(4) Kuvatemer yash Traverten (Qtr)

(5) Ust Miyosen-Pliyosen yash ¢amlik Formasyonu (T: mplg)
(6) Triyas yash Karakaya Formasyonu (TRKk)

(7) Triyas yash Permiyen Kiregtas: Bloklan (Pb)

(8) Permiyen yagh Sazak Formasyonu (Pzks)

(9) Permiyen yagh Mermer Uyesi (Pzksm)

(10) Karbonifer yagli Bursa Mermeri (Pzub)

(11) Karbonifer yasl Gokdere Formasyonu (Pzug)’dan olusmaktadur.
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Gokdere Formasyonu (Pzug); yapilan sondaj kuyularmda metamorfik Kkayaglar,
kahverenkli kumlu kil san kahverenkli ayrisnus gist. vesil renkli sist. pargals sist, kizil
kahverenkli gakills kil birimleri gozlenmistir.

Bursa Mermeri (Pzub); yapilan sondaj kuyularinda kizil kahverenkli ayrignus sist, yesil
renkli killi sist. kahverenkli kumlu kil. kahverenkli ¢akilli kumlu kil birimleri
gozlenmistir.

Sazak Formasyonu (Pzks): yapilan sondaj kuyularmda sarmsi renkli metatiifler.
kahverenkli sarims: metatiifler, yesil renkli mam-kil, kizil yesil renkli metavolkanitler.
bej kizil renkli killi kum, kizil-bordo renkli metavolkanit. krem renkli parcali killi mermer
birimleri gézlenmistir,

Permiyen Yash Kirectas: Bloklan (Pb); yapilan sondaj kuyulannda pargali kiregtast
birimleni gézlenmuistir.

Karakaya Formasyonu (TRkK): vapilan sondaj kuyularinda yesil renkli kumtasi-kiltas,

kahverenkli kumlu kil. yesil sann renkli kumtag1. gri yesil renkli kiltagi. konglomera
birimlen gézlenmistir.

Cambk Formasyonu (Tmplg): vapilan sondaj kuyulannda kahverenkli kumlu kil,
kahverenkli kiltagi-kumtag:, pekismemis kiltag:, kahverenkli ufak ¢akalli kumlu kil, gri
kahve kumtagi-kiltasi, pekismemis konglomera birimleri gézlenmistir. Aynica Camhk
Formasyonu peklesmemis oldugu icin sondajlarn iist seviyelerinde zemin ozelligi
gostermistir.

Traverten (Qtr); yapilan sondaj kuyularinda krem bej renkli Traverten, gri renkli killi
kum, gri renkli kumlu kil birimleri gézlenmistir.

Yama¢ Molozu (Qym); yapilan sondaj kuyulannda yamag molozu, agik kahverenkli
kumlu kil, bloklu gakil, kahverenkli bloklu az killi gakilli kum birimleri gozlenmistir.
Aliivyon (Qal); yapilan sondaj kuyulannda kahverenkli kumlu kil, kahverenkli cakilly
killi kum, ¢akilli kum. kahverenkli kil. yesil renkli killi kum, bloklu gakil. ¢akilli kum,
gri yesil renkli gakilli kum birimleri gozlenmigtir.

Dolgu (Qd); yapilan sondaj kuyulannda yapay dolgu, ¢ép dolgusu birimlerine 1,00-22.00
metre araliginda rastlanilnustir.

Inceleme alaminda topografik egimin % 0-10, %10-20, %20-30 ve >%40 arasmda
degismektedir.




Gokdere Fin. Rezidiieli; %7571 diigiik plastisiteli kil (CL) ve %25°1 killi kum (SC)’dan
olugmaktadur.

Bursa Mermeri Rezidiieli; %601 diistik plastisiteli kil (CL). %20’si killi kum (SC) ve
%20°s1 siltli kum (SM) dan olugmaktadir.

Mermeri Uyesi Rezidiieli; %29 u yiiksek plastisiteli kil (CH) ve %71’ diisiik plastisiteli
kil (CL) den olugmaktadir.

Sazak Fm. Rezidiieli; %451 diiglik plastisiteli kil (CL) ve %3551 killi kum (SC)’dan
olugmaktadir.

Camhk Formasyonu; %3’ yiiksek plastisiteli kil (CH). %38’1 diisiik plastisiteli kil
(CL). %3471 kalli kum (SC) ve %51 siltli kum (SM) dan olugmaktadir.

Yamac Molozu; %3371 yiiksek plastisiteli kil (CH). %17's1 diisiik plastisiteli kil (CL).
%17 s1 killi ¢akil (GC) ve %3371 siltli kum (SM) dan olugmaktadir.

Aliivyon; %51 yiiksek plastisiteli kil (CH). %551 diisiik plastisiteli kil (CL). %11 siltli
cakil (GM). %31 yiiksek plastisiteli silt (MH). %4t diisiik plastisiteli silt (ML). %10™u
killi kum (SC) ve %227si siltli kum (SM) dan olugmaktadir.

Deere, 1964 kullanilarak RQD degerlerine gore kaya Kalitesi belirlenmistir. Gokdere
Formasyonu Cok Zayif-Zayif, Bursa Memmeri Cok Zayif, Mermer Uyesi Cok Zayif,
Sazak Formasyonu Cok Zayif-Zawif, Pernuyen Yasli Kirectas: Bloklarn Cok Zanf-
Zayf, Karakaya Formasyonu Cok Zawif-Zayif, Camlik Formasyonu Cok Zayif-Zayif-
Orta ve Traverten Cok Zavif-Zawif kaya kalitesine sahip oldugu gériilmektedir.

ISRM. 1981 kullanilarak yapilan kaya kiitlelerinin bozunma derecesine gore yapilan
smiflamada, Gokdere Formasyonu W5-W4 Bursa Mermeri W5 Mermer Uyesi W5,
Sazak Formasyonu WS5-W4, Permiyen Yasl Kiregtasn Bloklan WS5-W4, Karakaya
Formasyonu WS35-W4, Camlik Fommasyonu WS5-W4-W3 ve Traverten WS-W4

stmifindadir.

Inceleme alamnda yer alan birimlerde Karstik bosluklara rastlanilmanustir. Ancak
kiregtas: birimlerinde karstik bogluklar olugabilecegi dikkate alinarak parsel bazli zemin

efiitlerinde detayli arastirmalar yapilmali ve karstik bosluklara rastlanslmasi halinde
miihendislik dnlemleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.




Ayrnica inceleme alaninda Traverten birimleri gozlenmistir. Bu traverten birimleni fay
hatlar1 boyunca gozlendiginden ve sicak sulann daha ¢ok ¢oziicii etkisi oldugu
bilindiginden dolay: parsel bazli zemin etiitlerinde detaylt aragtirmalar yapilmali ve
Karstik Dbogluklara rastlanilmas: halinde muhendislik onlemleni belirlenmeli ve
uygulanmalidir.

Inceleme alannda bulunan Yama¢ Molozu (Qym) biriminin temel olma ozeligi
bulunmadi@: i¢in yapilagma agamasinda gerekli miihendislik énlemleri (enjeksiyon. jet
grout vb.) almmal: ve yapilagmaya daha sonra gidilmesi gerekmektedir.

Arazi gozlemleri. sondaj ¢aligmalar, jeofizik Sl¢iimler ve laboratuvar verileriyle yapilan

analiz ve hesaplamalar sonucu “Imar Plamna Esas Mikrobolgeleme FEtiit” ¢aligmast

kapsanunda inceleme alam yerlesime uygunluk agismdan;

- Onlemli Alan 1.1 (OA-1.1): Stvilagma Tehlikesi A¢isindan Sorunlu Alanlar

- Onlemli Alanlar 5.1 (O.A -5.1): Onlem Almabilecek Sisme, oturma vb. Sorunlu
Alanlar

- Onlemli Alanlar 5.2 (O.A -5.2): Dolgu Alanlar

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

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

- Onlemli Alan 2.4 (OA-2.4): Onlem Almabilecek Nitelikte Erime Bogluklar1 Acisindan
Sorunlu alanlar

- Afete Maruz Bélge Karan

- Uygun Olmayan Alanlar 2.3 (UOA-2.3): Heyelan ve Kaya Diigmesi Riskli Bolgeler

- Degerlendirme Dis1 Alanlar (DDA)

olmak tizere 9 kategoride degerlendirilmis ve yerlegime uygunluk sinrlant Sekil 14.1°de
Olgeksiz olarak, 1/5000 ve 1/1000 dlgekli yerlesime uygunluk paftalan ise EK 4’de

verilmistir.




XIV.2. Onlemli Alanlar 5.1 (OA-5.1): Onlem Almabilecek Sisme, oturmavb.
Sorunlu Alanlar

Inceleme alaninda Kuvaterner yash Aliivyon birimlerinde egimin %0-10 arasinda oldugu
alanlardir. Yapilan oturma hesaplarinda elde edilen oturma miktart kabul edilebilir
smurlar igerisinde kalmaktadir. Ancak birimler yanal ve diisey yénde heterojen 6zellige
sahip olduklarmdan farkli ve ani oturma gibi mithendislik sorunuyla karsilasilabilir ayrica
“diigtik-orta-yiiksek™  sisme  derecesine sahip killerde sismeden kaynaklanacak
miihendisliksorunlann nedeniyle bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan ~Onlem
Almabilecek Nitelikte Sisme. Oturma v.b. Sorunlu Alanlar” olarak degerlendirilmis ve

rapor ekinde. yerlesime uygunluk haritasida “OA -5.1"simgesiyle gésterilmistir.

Bu alanlar rapor ¢ki 1/5000 ve 11000 slcekli yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.1

simgestyle gdsterilmistir (Ek-3).

Bu alanlarda:

-Aliivyona ait birimlerde sisme “diisiik-orta-yiiksek™ olup sisme problemlerine yénelik
zemin ve temel etiitlerde ayrmtihi sisme analizleri yapilmali ve gerekli zemin
iyilestirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidar.

-Aliivyona ait birimlerde meydana gelecek oturma-farkli oturma analizleri yapi-zemin
etkilesimine uygun olarak yapilmali zemin deformasyonlarma karsi gerekli zemin
tyilestirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

-Aliivyon birimlerin heterojen yapida olmasi sebebi ile inceleme alanmnda zemin
biiylitmesi. sigme. oturma-farkli oturma. sivilasma. tasima giicii v.b. miihendislik
parametreleri yapi-zemin etkilesimine uygun olarak detayl olarak irdelenmeli. yapilan

analizlere gére tiim dnlemler belirlenmeli ve uygulanmalidir.




-Yapilasmayr olumsuz etkileyebilecek her tiirlii zemin sorunlarma yonelik gerekli
mithendishik énlemleri ( kazik. jet-grout. tas kolon. sikistirma enjeksiyonu. dinamik
kompaksiyon v.b. ) 1lgili belediyesinin kontrolliigiinde uygulanmalidir.

-Zemin ve temel etiit calismalarmda statik projeye esas iist yapimun temel tipi. temel
dermnligi ile temelin tasittirilacag seviyelerin mithendislik parametreleri (sisme. oturma.
sivilagma. tasima giicii vb. ) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alaninda uzman
kisilerce énlem projelert hazirlanmali ve uygulanmalidir.

-Insaat asamasinda olusacak sevler agikta birakilmamali. uygun projelendirilmis iksa ve
1stinat yapilari ile sevler desteklenmelidir.

-Yol. altyap: ve parsel giivenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidir.

-Yiizey sulart. atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj sitemleri
vaptlmalidir.

-Yapt temellert Aliivyon birimlerin mithendislik sorunu beklenmeyen seviyelerine
oturtturulmali veya tasittirilmalicr.

-Inceleme alam dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gésteren veya kuru halde olan

tiim dere ve dere yataklan igin taskin ve sellenme tehlikesine yénelik planlama éncesi

mutlaka DSI'den giincel gériis almmali ve bu gériis dogrultusunda planlamaya

gidilmelidir.

-Inceleme alaminda yer alan birimlerde karstik bosluklara rastlamlmamistir. Ancak
kiregtas: birimlerinde karstik bosluklar olusabilecegi dikkate alinarak parsel bazli zemin
etiitlerinde detayli arastirmalar yapilmali ve karstik bosluklara rastlamilmasi halinde
miithendislik énlemleri belirlenmeli ve uygulanmalidir. Ayrica inceleme alaninda
Traverten birimlert gézlenmistir. Bu  traverten birimleri fay hatlarn  boyunca
goézlendiginden dolay: sicak sularn daha ¢ok ¢dziicii etkisi oldugu bilindiginden dolay:
parsel bazli zemin etiitlerinde detayli arastimalar yapilmali ve karstik bosluklara
rastlanilmasi halinde miihendislik énlemleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

-Her tirlii yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki

Yonetmelik” ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.




Onlemli Alanlar 5.1 (OA-S.I): Onlem Alnabilecek Sisme, oturmavb. Sorunlu
Alanlar

Inceleme alaninda Kuvaterer yash Aliivyon birimlerinde egimin %0-10 arasinda oldugu
alanlardir. Yapilan oturma hesaplarmda elde edilen oturma miktan kabul edilebilir
smrlar igerisinde kalmaktadir. Ancak birimler yanal ve diisey yonde heterojen zellige
sahip olduklarindan farkl ve ani oturma gibi mithendislik sorunuyla karsilasilabilir ayrica
“diistik-orta-yiiksek™  sisme  derecesine sahip killerde sismeden kaynaklanacak
mithendisliksorunlart nedeniyle bu alanlar yerlesime uygunluk acismndan “Onlem
Almabilecek Nitelikte $isme. Oturma v.b. Sorunlu Alanlar™ olarak degerlendirilmis ve

rapor ekinde. yerlesime uygunluk haritasinda "OA -5.1"simgesiyle gdsterilmistir.

Bu alanlar rapor eki 15000 ve 11000 8leekli yerlesime uygunluk haritasimda OA-5.1

simgesiyle gdsterilmistir (Ek-3).

Bu alanlarda:

-Aliivyona ait birimlerde sisme “diisiik-orta-yiiksek™ olup sisme problemlerine yénelik
zemin ve temel etiitlerde ayrmtili sisme analizleri yapilmali ve gerekli zemin
iyilestirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidar.

-Aliivyona ait birimlerde meydana gelecek oturma-farkl oturma analizleri yapi-zemin
etkilesimine uygun olarak yapilmali zemin deformasyonlarma karst gerekli zemin
iyilestirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

-Aliivyon birimlerin heterojen yapida olmasi sebebi ile inceleme alanmnda zemin

biiylitmesi. sisme. oturma-farkli oturma. sivilasma. tasima giicii v.b. miithendislik




parametreleri yapi-zemin etkilesimine uygun olarak detayh olarak irdelenmeli. yapilan
analizlere gére tiim dnlemler belirlenmeli ve uygulanmalidar,

-Yapilasmay1 olumsuz etkileyebilecek her tiirlii zemin sorunlarma yénelik gerekli
mithendishik onlemleri ( kazik. jet-grout. tas kolon. sikistirma enjeksiyonu. dinamik
kompaksiyon v.b. ) ilgili belediyesinin kontrolliigiinde uygulanmalidar.

-Zemin ve temel etiit ¢alismalarda statik projeye esas iist yapiun temel tipi. temel
derinligi ile temelin tasattinnlacagr seviyelerin mithendislik parametreleri (sisme. oturma.
sivilagma. tasima giicti vb. ) detayls olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alaninda uzman
kisilerce dnlem projeleri hazirlanmali ve uygulanmalidir,

-Ingaat asamasinda olusacak sevler agikta birakilmamal. uygun projelendirilmis iksa ve
istinat yapilari ile sevler desteklenmelidir.

-Yol. altyap: ve parsel giivenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidr.

-Yiizey sulari. atik sular ve yeralts suyu ortamdan uzaklastinnlarak uygun drenaj sitemleri
yapilmalidir.

-Yapi temelleri Aliivyon birimlerin mithendislik sorunu beklenmeyen seviyelerine
oturtturulmali veya tasittirilmalidar.

-Inceleme alan1 dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gésteren veya kuru halde olan

tiim dere ve dere yataklar: igin tagkin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama éncesi

mutlaka DSI'den giincel gériis almmali ve bu gériis dogrultusunda planlamaya

gidilmelidir.

-Inceleme alaminda yer alan birimlerde karstik bosluklara rastlanlmamistir. Ancak
kiregtas: birimlerinde karstik bosluklar olusabilecegi dikkate almarak parsel bazli zemin
etiitlerinde detaylr arastirmalar yapilmali ve karstik bosluklara rastlamilmas: halinde
mithendislik énlemleri belirlenmeli ve uygulanmalidir. Aynica inceleme alaninda
Traverten birimleri gdzlenmistir. Bu  traverten birimleri fay hatlann  boyunca
gézlendiginden dolayi sicak sularm daha ¢ok ¢éziicii etkisi oldugu bilindiginden dolay:
parsel bazli zemin etiitlerinde detayli arastumalar yapilmali ve karstik bosluklara
rastlamlmasi halinde mithendislik énlemleri belirlenmeli ve uygulanmalidar.

-Her tirlii yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkmdaki-

Yonetmelik” ve “Tiirkiye Bina Deprem Yénetmeligi” hiikkiimlerine uyulmalidir.
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2. PLANLAMA ALANININ KONUMU:
[1i: Bursa

Ilgesi: Osmangazi
Mahallesi: Gegit

Plan Adi: Gegit Mahallesi Muhtelif Ada ve Parsellere iliskin 1/1000 Olgekli Gegit Mahallesi
[htisaslagmis Kiigiik Sanayi Alanlar1 Uygulama Imar Plani Degisikligi

Ada: Mubhtelif

Parsel: Muhtelif

Harita 5: Hava Fotografi Ornegi

3. MEVCUT ONAYLI IMAR PLAN KARARLARI

3.1.1/25.000 OLCEKLI OSMANGAZI NAZIM iIMAR PLANI
Planlama alam; 1/25000 6lgekli (Merkez) Planlama Bolgesi Nazim Imar Plan
kapsaminda, Kentsel Sosyal Donati Alaninda ve yolda yer almaktadir.




Harita 6: Onayli 1/25000 6lgekli Osmangazi Nazun Imar Plam




3.2.1/5000 OLCEKLi OSMANGAZI NAZIM iIMAR PLANI

Planlama alani; onayli 1/5000 o&lgekli Osmangazi Belediyesi Nazim Imar Plani

kapsaminda; “Belediye Hizmet Alani, Saglik Tesisi Alani, Park Alan1 ve Otopark Alani’nda
bulunmaktadir.

[

Harita 7: Onayli 1/5000 élgekli Osmangazi Nazum Imar Plam




3.3.1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

Planlama alan1; 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plam kapsaminda; Belediye Hizmet
Alaninda, Saglik Tesisi Alaninda, Bélge Otoparki Alaninda, Park Alaninda ve yolda yer
almaktadir.
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Harita 8: Onayli 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plan:

4. PLAN CALISMASI

4.1.GEREKCE

05.11.2025 tarihli ONERGE ile Gegit Mahallesi, 7067 ada 3 parselin Bursa 3. idare
Mahkemesi’nin 2023/388 E, 2025/896 K, sayili karari dogrultusunda diizenlenmesi talep
edilmektedir.

Gegit Mahallesindeki suyulandirma islemine agilan davada, mahkeme kararinin
gereginin yerine getirilebilmesi amaciyla; suyulandirma iglemi sirasinda belediyemiz adina
ihdas edilmis alana karsilik Gegit Mahallesi, 7067 ada 3 parselde yeterli miktardaki
belediyemiz hissesinin diizenleme ortaklik payina terkin edilmesi gerekmektedir.

Bu nedenle, Gegit Mahallesi, 7067 ada 3 parselin bati yoniinden imar hattl
diizenlemesi yapilarak Belediye Hizmet Alani’nin 345,10 m? daraltilmasi, Belediye Hizmet

23




Alani’nin E:1.00, Yengok:10.50m (3 kat) yapilagma kosullu BHA (Idari-Sosyal-Kiiltiirel
Merkez) olarak diizenlenmesi, 7066 ada 3 parselde yer alan Saglik Tesisi Alani’nin E:1.00,
Yengok:10.50m (3 kat) yapilasma kosuluyla bati yoniine aktarilarak mevcut alanin Bolge
Otoparki olarak diizenlenmesi ve onayli planda yer alan park alanmin 7065 ada 2 parselin
kuzeyine tasinmasi seklinde 1/1000 6lgekli Gegit Mahallesi ve Thtisaslasmis Kiigiik Sanayi
Alanlar1 Uygulama Imar Plam Degisikligi hazirlanmistir. Bslge Otoparkina iliskin, donati
alanlaria hizmet etmesi amaciyla yer degisikligi yapilmistir.

\ Idan.-Konurel-Sosya! Metku;
E=1.00 \

- .Yen(;oﬁ—-wy

(BOLGE OTOPARK \ .

VY .

P

E=1.00
Yengok=10.50(3 Rat)

Harita 9: Oneri 1/100 6l¢ekli Uygulama Imar Plan: Degisikligi




ALAN KULLANIMI

YURURLUKTEKi PLAN

ONERIi PLAN

FARK

ALAN (m?)

ALAN (m?)

ALAN (m2)

BELEDIYE HiZMET ALANI

2219,62

1874,52

-345,1

SAGLIK TESiSi ALANI

3412,56

3412,56

BOLGE OTOPARKI ALANI

2582,30

3796,33

+1214,03

PARK ALANI

453,74

567,17

+113,43

YOL ALANI

3161,31

2178,42

-982,89

TOPLAM ALAN

11.829,53

11.829,53
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3. IDARE MANIKEMES]

ESAS NO 1 2023/388
KARARNO :2025/896

DAVACI : MUSTAFA KARABULUT

VEKILLERI : AV. NURAY CIRAKOGLU DURMAZ  -UETS[16999-99264-35415]
AV. BERAT SEVCANKURUCAN  -UETS[16156-51951-37303]

DAVALI : OSMANGAZI BELEDIYE BASKANLIGI -UETS[35693-13967-78759)
VEKILI : AV. AYDIN HASAN

DAVANIN KONUSU : Bursa lli, Osmangazi ilgesi, Gegit mahallesi, 256 kok parselin (6332 ada, 173 parsel)
maliki olan davaci tarafindan, s6z konusu taginmaz kapsayan alanda yapilan parselasyon islemlerinin yarg) kararlar ile
iptal edilmesi Ozerine 3194 sayih Imar Kanununun 18, Maddesi uyannca geri doniisiim ve yeni parselasyon islemi
gergeklestirilerek davacimn 7049 ada 5 parscle ve 7088 ada 8 parsele hissedar olacak gekilde tahsisinin yapilmasina
iligkin Osmangazi Belediye Enciimeninin 05.02.2015 tarih ve 280 sayih igleminin; dava konusu edilen parsel fizerinde
alu farkls bina bulundugu, bu binalar igin yapt kayit belgesi alindigi, buna ragmen kendi parselinin bdltnerek, bagka bir
parselde hissedar yapildigs, dncelikli olarak kendi yerinden yer verilmesi gerektigi, parsellerin yola cephelerinin ve
parsel gekillerinin imar mevzuatina aykin oldugu ve bagka parselleri kayiracak sekilde yapildig, tiim parsellerden
kesilen DOP oranmin esit olmadii, dava konusu islemin schircilik, planlama, esitlik ve kamu yarars ilkelerine aykini
oldugu ileri stiritlerek iptali istenilmektedir.

SAVUNMANIN OZETI : Dava konusu iglemin hukuka ve mevzuata uygun tesis edildigi, davanin reddi gerektigi
savunulmaktadir,

TURK MILLETI ADINA
Karar veren Bursa 3. idare Mahkemesi‘nee dava dosyast incelenerek igin geregi porisildi

MADDI OLAY:

Davaci; Bursa lli, Osmangazi ilgesi, Gegit mahallesi, 256 kok parselin (6332 ada, 173 parsel) malikidir.

Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Gegit Mahallesi, 256 no.lu parselin de (yenileme ile 2.054,63 metrekare
yiizSlglimli, 6332 ada, 173 no.lu parsel olmustur.) iginde yer aldift bolgede Osmangazi Belediye Enclimeninin
01.04.2008 tarihli ve 1316 sayih karari ile parselasyon islemi yapilimyg, yapilan diizenleme ile davaciya ait 6332 ada,
173 nodu parselden DOP kesintisi yapildiktan sonra tam hisse orani ile 7049 ada, 2 no.lu parsele ve KOP parseli olan
7088 ada, 4 no.lu parsele hissedar olacak gekilde tahsis yapilmistir,

Anmlan  parsclasyon iglemi, Bursa 3. Idare Mahkemesinin E:2011/136, K:2012/740 ve Bursa 2. ldare
Mahkemesinin E:2011/112, K:2011/1272 sayih kararlart ile iptal edilmis, iptal karan sonrasinda, 05.02.2015 tarihli ve
280 sayih Osmangazi Belediye Enctimeni karari ile yapilan geri déniistim ve yeni parselasyon islemi ile dava konusu
taginmaz; 6332 ada, 456 no.lu parsel olarak belirlenmis, yeni parselasyon islemi ile 7049 ada, S no.lu parsele ve KOP
parseli olan 7088 ada, 8 no.lu parsele de hissedar olacak sekilde tahsis yapilmug, ardindan 171000 slgekli Gegit
Mahallesi ~ ve  Ihtisaslagmis  Kagk  Sanayi  Alanlan Uygulama  Imar  Planlan kapsaminda,
7055-7058-7066-7067-7068-7072-7073-7088 ve 7091 sayih adalarda kullamm tiirleri degigtirilmeden Belediyeye ait
parseller kamuya terk edilecek sekilde ve imar hatlan geriye gekilerck veya yol-yesil alan dizenlemesi scklinde
hazirlanan plan degisikligi 06.06.2018 tarihli ve 456 sayili karari ile uygun bulunup 19.07.2018 tarihli ve 1818 sayil
Bursa Biiytikgehir Belediye Meclisi karan ile onaylanmmigtir.

Imar plan degisikligi sonrasinda Osmangazi Belediye Enctimeninin 18.10.2018 tarihli ve 2589 sayih karan ile,
1/1000 8lgekli Gegit Mahallesi ve ihtisaslagmis Kiigiik Sanayi Alanlart Uygulama Imar Plani kapsaminda kalan, 7041
ada, 8- 10, 7044 ada, 5, 7055 ada, 12, 7058 ada, 2, 7066 ada, 2, 7067 ada, 2, 7071 ada, 8, 7072 ada, 10, 7073 ada,15,
7088 ada, 8, 7091 ada, 10-12, 7055 ada, 9-10-11-13-14-15-16, 7068 ada, 8-9-10-11-12-13-14 7%1&. ,6-7-9-10,7072
ada, 9-11-12-13-14-15-16, 7073 ada, 12-13-14-16-17-18-19-20-21-22, 7091 ada,9-11-13fal1§ (Uit?:nrscllcrdc 3
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3. iDARE MAHKEMESI

ESAS NO : 2023/388
KARAR NO :2025/896

sayith Kanunun 18, maddesi uyarinca uygulama yapilmasina karar verilmis, s6z konusu uygulama ile tasinmazlardan
herhangi bir kesinti yapilimadan sadece Osmangazi Belediyesinin hissedar) oldugu taginmazlardaki belediye hisscleri
kamuya terk edilmiy, KOP kesintisi ile elde edilen ve uygulama imar plamnda Aritma Tesisi olarak belirlenen 7088
ada 8 nolu parseldeki belediye hisseleri terk ediliniy, parsel numarasi degiserek 7088 ada, 9 parsel olmugtur.

Davaci tarafindan ilk olarak 07.05.2020 tarihinde Mahkememiz kayitlarina giren dilekge ile agilan igbu davada
"Bursa ili, Osmangazi ilgesi, Gegit Mahallesi adresinde ve tapuda 256 kok parseli kapsayan alanda 3194 sayil Imar
Kanunu'nun 18. maddesi uyarieca imar uygulamasi yapilmasma iligkin 18.10.2018 tarihli ve 2598 sayih Osmangazi
Belediye Enctimeni karanimin iptali” istemine yer verildigi g&rillerck Mahkememizin 16.02.2021 tarih ve E:2020/361,
K:2021/85 sayih karan ile;

. Mahkememize sunulan 12/01/2021 havale tarilkli bilirkisi raporunda ozetle; "Dava konusu parselasyon
isteminin, 171000 Olgekli Gegit Mahallesi ve Ihtisaslasmis Kiiguk Sanayi Alanlart Uygulima fnar Plant kapsammda
yapilan 18, madde wygidamasimda arazi ve arsa dizenlemesi ile ilgili esaslar hakkinda yonetmelikle yer alan esaslara
wygin oldugu, davaya konu parselasyon iglemi imar planma, planlama esaslarma, sehircilik itke ve tekniklere, esitlik
ilkesine ve kamu yararina wygun oldugu, davaya konu parselasyon iyleminde 2891 Sayis Kamn wn Ek-1. maddesinin
wygulanmadigs, davaya konu wygudamada, duzenleme ortakhk paymm almmasinda mevzuaita ongoriden Yasal
olgitlere uyuldugu, dava konusu imar uygulamasiislemi ile davacwm parsellerine dogrudan bir etkinin bulunmacdign”
goriiglerine yer vervilmistir.

Bu durumda, yukarida yer verilen agiklamalar, dava dosyasinda yer alan bilgi ve belgeler ile bilivkisi raporu
birlikte incelendiginde; uyusmaziik konusu alana yaplan parselasyon uygulamasimn dayanag olan imar planina,
3194 sayih Imar Kanunun 18. maddesine ve yine 3194 sayily Imar Kanunu'mmn 18. maddesi Uyarinca Hazwrianacak
Arazi ve Arsa Diizenlenmesi ile Hgili Esaslar Hakkmda Yonetmelik'te yer alan esaslara wygun oldugundan dava
konusu islemde hukuka aykwihk bulunmadign sonucuna varilmigtr.” seklinde gerekge ile davanin reddine karar
verilmistir.

Mahkememizin 16.02.2021 tarihli ve E:2020/361, K:2021/85 sayih “davanin reddine” dair kararinmn istinaf
bagvurusu sonucunda Bursa Bolge ldare Mahkemesi 2. Idari Dava Dairesinin 30.12.2022 tarih ve E:2021/635,
K:2022/3032 sayih karan ile;

"... dava dilekgesinin  "Konu" ve "Sonug ve Istem” baghkh kisminda, 18.10.2018 tarihli ve 2598 sayih
Osmangazi Belediye Enctimeni  kararimn iptali istenilmekte ise de, "Agiklamalar® baghkh kisminda, 7049 ada, 5
parsel ile 7088 ada, 9 parseli olugturan parselasyon iglemlerinin iptaline karar verilmesinin istenildigi, Osmangazi
Belediye Enctimeninin 18.10.2018 tarihli ve 2589 sayih karan ile, 7088 ada, 9 parscle iligkin diizenleme yapildig,
7049 ada, 5 parsele iligkin herhangi bir diizenleme yapilmadign gérildigiinden, dava dilekgesinin bu haliyle davac
tarafindan Osmangazi Belediye Enctimeninin 18.10.2018 tarihli ve 2589 sayih karari ile yapilan parsclasyon islemi
yamnda 7049 ada, § parsele iliskin parselasyon isleminin de iptalinin istenilip istenilmedigi agik ve net bir gekilde
anlagilamamakitadir...” seklinde gerckge ile kaldinlarak yeniden bir karar verilmek tizere Mahkememize gdnderilmesi
tizerine anilan hususa ydnelik olarak Mahkememizin 13.02.2023 tarih ve 2023/165, K:2023/189 sayili karan ile 2577
sayih Idari Yargilama Usuld Kanununun 3.maddesine uygun bulunmayan, dava dilekgesinin amlan  Kanun'un
15.maddesinin 1/d bendi uyarinca reddine karar verilmigtir.

Bahse konu karara istinaden davaci vekili tarafindan sunulan 13.03.2023 tarihli dava dilekgesi ile s6z konusu
taginmazi kapsayan alanda yapilan parselasyon islemlerinin yarg: Kararlant ile iptal edilmesi tizerine 3194 sayih Imar
Kanununun 18. Maddesi uyarninca geri dén{igtim ve yeni parselasyon islemi gergeklestirilerck davacinin 7049 ada 5
parscle ve 7088 ada 8 parscle hisscdar olacak gekilde tahsisinin yapilmasina iligkin Osmangazi Belediye Enctimeninin
05.02.2015 tarih ve 280 sayth isleminin iptali istemiyle bakilan davanin agildigr anlagilnugtir.

ILGILi MEVZUAT:

3194 sayih Imar Kanununun 5. maddesinde, uygulama imar plani "tasdikli halihazir haritalar tizerine varsa
kadastral durumu iglenmis olarak nazim imar plant esaslarina gore gizilen ve gesitli bolgelerin yapi adalanimi, bunlarin
yopunluk ve dtizenini, yollart ve uygulama igin gerekli imar uygulama programlarina esas olacak uygulama ctaplarim
ve diger bilgileri ayrintilan ile gosteren plan" olarak tammlanmgtir.

3194 sayth Imar Kanununun 18, maddesinin 1. fikrasinda; imar hududu igindq'\ﬁwmmﬁminah veya bi%
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arsa ve arazilerin maliklerinin veya diger hak sahiplerinin muvafakati aranmaksizin, birbirleri ile, yol fazlalar ile, kamu
kurumlarina veya belediyelere ait bulunan yerlerle birlegtirmeye, bunlarnt yeniden imar plamina uygun ada veya
parsellere ayirmaya, mistakil, hisseli veya kat miilkiyeti esaslarma gdre hak sahiplerine dagitmaya ve re'sen tescil
islemlerini yaptimaya belediyelerin yetkili oldugu belittilmig, 2. fikrasinda ise; belediyelerin - diizenlemeye tabi
tutulan arazi ve arsalann dagitim sirasinda bunlanin ytlzélgtimlerinden yeteri kadar sahayi, dtizenleme alamndaki
nifusun kentsel faaliyetlerini stirdiirebilmeleri igin gerekli olan umumi hizmet alanlanimin tesis edilmesi ve diizenleme
dolayisiyla meydana gelen deger artislan karsiliginda "diizenleme ortaklik payi” olarak dilgtilebilecegi, ancak, bu
maddeye gore alinacak diizenleme ortakhik paylanimn, dtizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalann dtizenlemeden
dneeki yizolgiimlerinin yiizde kirk begini gegemeyecegi hiiktim altina ahmmistir,

Dava konusu islem tarihinde yiiriirlikte olan Imar Kanunu'nun 18 inci Maddesi Uyarinca Yapilacak Arazi
ve Arsa Diizenlemesi ile ilgili Esaslar Hakkinda Yonetmeligin "Tammlar’ baghkh 4. maddesinin a bendinde;
"Ditzenleme Sahasi: Sinin tesbit edilerek, diizenlenmesine karar verilen sahadir.”, b bendinde; "Dizeleme S
Ditzenlenccek imar adalarimin imar plinina gdre yol, meydan, park, genel otopark, yesil saha gibi umumi hizmetlere
aynlan ve tescile tdbi olmayan alanlar ile cami ve karakol yerlerini gevreleyen simrdir.”, 'Dilzenleme sahalarinin tespiti
esaslan' bashklt 5. maddesinde, "Belediye ve miicavir alan sinirlan iginde belediyeler, belediye enctimeni karari ile;
diginda valilikler, il idare kurulu karariile; 5 yalhk imar programlannda dncelik tanimak ve beldenin inkisal ve ihtiyag
durumuna gore, yeterli miktarda arsayr, konut yapimmna hazir bulunduracak gekilde diizenleme sahalanmi tesbit etmek
ve uygulamastm yapmak mecburiyetindedir. Konut yapimina hazir arsa sayisinn, bir dnceki yil verilen ingaat
ruhsatindan az olmamasina dikkat cdilir. Belirlenen diizenleme sabasi bir mistakil imar adasindan daha kiigiik olamaz.
Ancak, imar adasimin bilytik bir kismunin imar mevzuatina uygun bir gekilde tegekkdl etmis olmasi nedeniyle, yeniden
diizenlemesine ihtiyag bulunmamast ve diger kisminda birkag taginmaz mahin tevhid ve ifraz yoluyla imar plan ve imar
mevzuatina uygun imar parsellerinin elde edilmesinin miimkiin oldugu hallerde, adanin geri kalan kadastro parselleri
miistakil bir imar diizenlenmesine konu tegkil edebilir. Dtizenlemeye tabi tutulmasi gerektigi halde Imar Kanununun 18
inci maddesi hitkkmdiniin tatbiki miimkiin olmayan hallerde, miistakil ingaata clverigli olan kadastro parsellerine pléna
gbre ingaat ruhsati verilir.”, "lmar Parsellerinin Olugturulmasi ve Dagitimindaki Esaslar” baghkli 10. maddesinde "Imar
parscllerinin olusturulmasi ve dagitiminda agagidaki esaslar dikkate alimr: a) Diizenlemeyle olugacak imar parsellerinin
miimkin mertebe aym yerdeki veya yakimndaki eski parsellere tahsisi saglanir, b) Plin ve mevzuata gdre korunmasi
miimkiin olan yapilarin tam ve hissesiz bir imar parseline intibak ettirilmesi saglamir, ¢) Mal sahibine tahsis edilen
miktann bir imar parselinden kiigiik olmast veya diger teknik ve hukuki nedenlerle miistakil imar parseli verilmemesi
halinde, Imar parsclasyon planlan ve imar durumu belirlenmis diizenleme alanlarinda yapilacak binalarin toplam ingaat
alam veya bafimsiz bolim adetleri belitilen imar adalan veya parselleri, kat miilkiyetine csas olmak  iizere
hisselendirilebilir.”, 12.maddesinde “Diizenleme sahasinda bulunan, hastane, kreg, belediye hizmet veya diger resmi
tesis alam gibi umumi tesislere aynlan alanlann parselleri ditzenlemeye giren parsellerin atimlan oraninda pay
verilmek suretiyle hisselendirilir.”, "Diizenleme Ortakhk Payr Oram™ baghkli 33. maddesinde, "Diizenleme ortakhk
paylan, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalanin diizenlemeden Onceki ylzolglimlerinin %40 gegemez.
Diizenleme ortakhk pay1, diizenlemeye tabi tutulan arazi ve arsalarmn diizenlemeye giren kisimlarimin ytizélgtimleri ile
orantili olarak alimir. Diizenleme ortakhik payi orant ile, diizenlemeye giren her bir kadastro parselinin veya evvelce bir
pay alinmamisg bir imar parscli varsa, bunlanin bagig veya diizenleme sebebiyle bulunacak yiizélgtimi ile ¢arpihp esas
ylizolgimiinden gikanlmak suretiyle maliklerinin diizenlemeden sonra sahip olmasi gereken parsel ytizolgtimleri elde
edilir.” ditzenlemesine yer verilmistir.

HUKUKI DEGERLENDIRME:

Parselasyon isleminin amaci; imar plani, plan notlar ve yonetmelige gore imar adasimin tiim bigim ve boyutu,
yapi ditzeni, ingaat yaklagma simn ve bahge mesafeleri, yapr yiiksekligi ve derinligi, yerlesme yogunlugu, taban alam
ve kat alam katsayist, arazinin kullanma gekli, malk simrlari, meveut yapilann durumu gbz 6niine ahinmak suretiyle
tizerinde yaps yapmaya clverigli imar parseli olusturulmasi ve yol, yesil alan gibi kamu alanlarinm (dtizenleme ortakhk
pay: olarak) imar parsellerinde olugan defer artsi karsihiinda diizenlemeye giren parsel maliklerinden bedelsiz
alinarak kamunun cline gegmesini saglamaktur.

Ote yandan, 3194 sayih Imar Kanununun 18. maddesi uyannca yapllamtl eimm;‘zimgr uygulamalannda
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(parselasyonlarda); imar planlanindan kaynaklanan bir zorunluluk yoksa ve plandaki kullanim amacina eore kadastral
parsclin bulundugiu yerde imar parseli olusturulabiliyorsa, diizenlemeye giren kadastral parsele kargithk bulundugu
yerinde olugacak imar parsellerinden tahsis yapimas, diizenlemeye giren bir kadastral parsel icin bagka bir yerde
olugan imar parselinde tahsis yapilabilmesi igin, kadastral parselin bulundugu yerin imar plamnda kamuya terki
gereken (yol, yesil alan, belediye hizmet alani, okul, resmi kurum vs.) alana aynlims olmasi, kadastral bir parselin
kismen kamuya terki gereken alanlara isabet ctmesi halinde dahi, kadastral parselin imarh kisimda kalan yerde olugan
imar parscllerinde tahsis yapilmasi, kadastral bir parselin tamaminin kamuya terki gereken alanlara isabel etmesi
halinde ise, mtimkiin oldugunca en yakin yerde olugan imar parsellerinde tahsis yapilmast gerckir.

Uyugmazhin ¢éziimi teknik ve uzmanhk bilgiyi gerektirdiginden, dava konusu uygulama isleminin 3194
sayilt Imar Kanununun 18. maddesine ve Arazi ve Arsa Diizenlemeleri Hakkinda Yéonctmelikte belirtilen teknik
ilkelere, DOP hesabimin mevzuatta belirlenen usullere uygun olup olmadigt hususlarimin aydinlatlmasi amaciyla
Mahkememizin 09/07/2024 tarihli ara karan ile mahallinde kesif ve bilirkisi incelemesi yaptinlmasina karar verilmistir,

04/11/72024 tarihinde yapilan kegif sonucu, Prof. Dr. Tolga Unlii (Sehir Plancisi), Dog. Dr. Yener Bag (Schir
Plancisi) ve Dervig Onen (Harita Mithendisi) tarafindan ditzenlenen 07/03/2025 tarihli bilirkisi raporunda dzetle;

“Dava konusu dizenleme isleminde dizenleme sunrimn genel olarak imar yollarmdan gegirildigi, artik imar
alant birakilmadign, bu yondiyle incelendiginde diizenleme suirmm gegirilmesinde yukarida amlan yonetmeligiin 5 ve
G.maddelerine uygun davramldiga,

Dava konusu diizenleme isleminde davaly idarcce DOP oranimn 0,40 olarak hesaplandigy, ézellikle bu oramn
yasammn ongordugii %40 asmamasi noktasmda yukarida amlan yasa ve yonetmelik maddesine uygun davramldig,

Dava konusu diizenleme isleminde kamulagtridacak parsel niteligindeki tagmmaziarm tahsisi i¢in davals
idarece Kamu Ortaklik Payt Oram KOPO= 0,0370068 olarak hesaplandign, davacmm 6332/173 nolu parselde
duzentemeye dahil edilen 2054,63 m2'lik kisminn KO Pay: 76,04 m2 olarak Avuma Tesisi islevli 9083,19 m? alanl
7088 ada 9 nolu parselde verildigi, dava konusu ditzenleme igleminde KOPO hesabi ve davaciya ait Kamu Ortakitk
Payinin hesabimin yapilmast noktasmda, dzellikle davact parseli ozelinde yukarida antlan yonetmeligin 12.maddesine
uygun davranildigi,

Dava konusu dizenleme isleminde toplam 76 adet parsel igin ayirma ¢api dizenlendisi, ayurma ¢ap ile bu
parsellerin bir bolimiinin dizenleme swrt digmda kaldigi, dolayisila bu parseller igin mevzuatia ongoriildigi
sekilde ayirma ¢apr dizenlendigi, bu parseller i¢in ayrma gaplarimm alansal olarak belirtilerek bu parsellerin
diizenlemeye giren kismu fizerinden DOP hesaplandisi, bu duriomn ise
yukarida anilan yonetmeligin 28. maddesine uygun oldug,

Ancak;

Davaciya ait 6332/173 nolu kadastro parseli iizerinde ruhsatsiz oldugnu ifade edilen yapilarm meveut oldugu,
bu yapilardan bazilart igin yapt kayit belgesi alindigunin davact tarafindan iddia edildigi, yap kayut belgelerinin dava
konusu iglem tarihi itibariyle hukuksal olarak meveut olmadigy, dava konusu taymmazin rastladigt imar adasmn
tamamnm 171000 olgekli uygulama imar plannda Kigik Sanayi Alam olarak belivlendigi, yani imar plamindaki
yapilasma kogullarma gore dava konusu alandaki tim yaplarmn sireg iginde yikilarak Kagik Sanayi Alam iglevli
yapilarm yapilacagh, dava konusu parseldeki yapilarm tamamunn rubsatsiz olarak inga edildigi kabul edilmekle
birlikte; andan yapidarm malikleri tarafindan imar planmdaki yaplasma kagullarma gore yeni ingaatlarm yapiiacag
stireye kadar kendileri

tarafindan kullamimaya devam edebilmesi ve bu yapr maliklerinin isgalci konwna diigmemesi baglammda;
dava konusu diizenleme isleminde davacunn hakkediginin tamamimn sz konusu yapilarm da biyiik oranda korunacak
sekilde olusturulacak imar parselinde tahsis edilmesi gerekirken, 6332/173 nolu parsel diginda insa edilen yaplarm da
oldugu 7049 ada 5 nolu parselde hakkedisinin miistakil olarak verilmesi ile yukarida anilan yonetmeligin
10.maddesine aykwi davranmildign,

Dava konusu diizenleme igleminde; davali belediye adma toplam 5557,90 m2 alanli 12 adet ihdas parselleri
diretildigi, soz konusu ihdas parsellerinin DOP hesabda kullamimayarak davalt kurum adwna tescile konu edildigi,
amdan parsellerin yola terk edilmedigi, yani ihdas alanlarmm tamammm kamuya terk edilmedigi, DOP Oranmin
diigiirilmesinde kullammadign, dava konusu dizenleme isleminde kapanan ka(laxlgﬁ clﬁiﬁl’{(m: dolayr Osmangazi
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Belediyesi adna dizenleme istemi sonwcunda birgok parselde imar alami elde edildigi, bu yoniyle incelendisinde
yapilan ihdas isleminin mevzuata aykirt oldugu,

Sonug olarak; Dava konusu diizenleme igleminin; 6332 ada 173 notu parsel zelinde 3194 sayili Imar Kanunu
ve Uygulama Yonetmeligine aykiri oldugu sonuglarma vardngtir.” seklinde tespit ve degerlendirmelere yer verilmistir.

Bilirkigi raporu taraflara teblig edilmis olup, sézkonusu rapora davacilar vekili tarafindan yapilan itirazlar,
raperun dayandify teknik ve bilimsel veriler Kargisinda amlan raporu kusurlandirier nitelikte bulunmayip, bilirkisi
raporu Mahkememizee hitkme esas alimabilecek nitelikte gbritlmiistiir.

Dava dosyasinda yer alan bilgi ve belgeler ile bilirkisi raporunun birlikte degerlendirilmesinden, dava konusu
diizenleme isleminde; davah belediye adina toplam 5557,90 m2 alanh 12 adet ihdas parselleri tiretildigi, stz konusu
ihdas parsellerinin DOP hesabinda kullamlmayarak davali kurum adina tescile konu edildigi, amlan parsellerin yola
terk edilmedigi, yani ihdas alanlarimn tamamiin kamuya terk  edilmedigi, DOP Oraminin disiiriilmesinde
Kullanilmadi, dava konusu diizenleme igleminde kapanan kadastro yolundan dolayr Osmangazi Belediyesi adina
diizenleme islemi sonucunda birgok parselde imar alam clde cdildigi anlagildigindan, yapilan imar uygulamasi
isleminde bu y8niiyle hukuka uygunluk bulunmadifi sonucuna vanlmisur.

KARARIN SONUCU:

Agiklanan nedenlerle;

1-Dava konusu iglemin iptaline,

2-Asagida dokiimii yapilan ve davacr tarafindan kargilanan 23.814,20-T1L yargilama giderinin ve karar tarihinde
yirtirlokte  bulunan Avukathk  Asgari Ucret Tarifesi uyarinca durusmasiz isler ig¢in maktu olarak belirlenen
18.000,00-TL avukathik ticretinin davali idare tarafindan davaci tarafa verilmesine,

3-Varsa arlan posta avansinin talep edilmemesi halinde karann kesinlegmesinden sonra re'sen aidiyetine gore
taraflara iadesine,

4-Karanin teblig tarihinden itibaren (30) giin igerisinde Bursa Bolge idare Mahkemesine istinaf yolu agik
olmak fizere, 14/07/2025 tarihinde oybirligiyle karar verildi.

Bagkan Uye Uye
YASAR KUCUKERGULER YUSUF PASLANMAZ NUR ZEYNEP CANLI VARAN
37784 182305 212476

YARGILAMA GIDERI s
Bagwuru Harcr A S4407L i g
Karar Harey 5440 TL ASU Gmmm X
YD Harer , 386,00 TL W Be can KURUCAN
Istinal Bagvurma Harc) 162,10 TL

Kejif Hares : 34152071

Kegif ve Bilirkisi Gderi: 19.045,00 TL

Vekakt Hara 63,60 TL

Posta Gideri : 628,50 1L

TOPLAM : 2381420 TL
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PLAN YAPIMI YETERLILIK BELGESI

T.C. Kimlik No 137108068250

Adi Soyads : DILEK ALTAN TURKMEN

Belge Grubu A

Sektor : Kamu

Calstifa Kurum : Bursa Osmangazi Belediye Baskanhg Kentsel Tasanm
Mudiirkigi

Gegerlilik Tarihi 121.10.2028

Yukanda bilgileri verilen 37108068250 T.C. Kimlik No'lu DILEK ALTAN TURKMEN 07.01.2006 tarih ve 26046

sayih Resmi Gazete'de yayimlanan Plan Yapimm Yiikiimlenecek Miielliflerin Yeterliligi HakkindaY6netmelik’in
5 Maddesinde belirtilen A grubundaki planlan yapmaya yetkilidir.

* Bu belge yukandaki "sorgulamaya esas kimlik bilgileri” ne gore E-Plan Otomasyon Sistemi'nden ahnmgtr
* Plan maellifine ait kysithhik ve yasakhlik dururmsun plan onayim gesgeklegtirecek idare tarafindan gincel olarak sorgulanmas: gerekmektedic




