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1. AMAG VE KAPSAM

Bursa ili, Mustafakemalpasa ilcesi, Ziferbey Mahallesi 288 ada, 13 parsel
lizerinde 15.01.1996 tarih ve 4917 sayili kurul kararnyla 35 envanter numarasi ile
korunmasi gerekli tasinmaz kalttr varhigi olarak tescilli yapi bulunmaktadir. Séz
konusu yapiya iligkin Bursa Kiultir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun
22.02.2023 tarih ve 12123 sayili kararinda; “288 ada, 13 parsel tescilli yapinin
Koruma grubunun Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulunun
05/11/1999 tarihli ve 660 sayih llke Karar dogrultusunda 2.Grup olarak
belirlenmesine” ve “Ozel Miilkiyete ait 288 ada 13 ve 14 parsellerin “Sosyal ve
Kiltirel Tesis" fonksiyonuna yonelik hazirlanacak plan degisikliginin Kurulumuza
iletiimesine karar verilmistir” denilmektedir.

Plan degisikligi ile, Bursa Kultur Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun
22.02.2023 tarih ve 12123 sayili kararina istinaden Ziiferbey Mahallesi 288 ada,
13-14 parsellerin kiltiirel tesis alani olarak planlanmasi, amaglanmaktadir.

Plan degisikligi, Zuferbey Mahallesi 288 ada, 13-14 parselleri
kapsamaktadir.

2. PLANLAMA ALANINA ILiISKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani, Mustafakemalpasa ilge merkezinin kuzeydogusunda,
Zuferbey Mahallesi sinirlar icinde yer almaktadir.

Alan, Mustafakemalpasa ilge merkezinin 250 m kuzeydogusunda,
Mustafakemalpasa Deresinin 220 m dogusunda yer almaktadir.

Degisiklige konu parsellerin dogusundan 10 m en kesitli olarak planlanan
ara¢ yolu geg¢mektedir. S6z konusu yol kuzeyde 15 m, giineyde 12 m yola
baglanarak kentin ulasim sistemine entegre olmaktadir.

Sekil 1: PIanIama alani (Google earth den I|nm|§t|r) -
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2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Plan degisikligine konu alanin yer aldii Mustafakemalpasa ilgesi ile
Ziferbey Mahallesinin son bes yillik niifus ve nifus artis hizlan asagidaki gibidir.

MUSTAFI-_\KEMALPASA ZUFERBEY MAH
ILCE
Yillar Niifus (kigi) | Niifus artig | Niifus (kigi) | Nifus artig
hizi (%) hizi (%)
2018 100696 0.72 2346 -3.42
2019 101119 0.42 2357 0.47
2020 101820 0.69 2352 -0.21
2021 101407 -0.41 2259 -3.95
2022 102284 0.86 2356 4.29

Tablo 1: lige ve mahalle bazinda nifus ve nifus artis hizi (Kaynak: TUIK)

Mustafakemalpasa ilgesi ile Zuferbey Mahallelerin son 5 yillik niifus artig
hizlari incelendiginde, ilge nifusunun duradan ve azda olsa artma egiliminde,
Zuferbey Mahallesinin nifusunun dalgalanmalar olsa da duragan ve azalma
egiliminde oldugu gérilmektedir. Mabhalle nifusundaki azalmanin, mahallenin
mevcut yerlesik alanlarinin kentin eski yerlesim bélgeleri olmasi nedeniyle
bolgeden gé¢ olgusuna dayandigi stylenebilir.

Planlama alaninin yer aldigi Mustafakemalpasa licesinde ekonomik yapi
agirlikh olarak tarima dayanmaktadir. Tarimsal tretimin yogun oldugu bélgede
tannma dayali sanayi tesisleri yaninda 1’i ihtisas olmak lizere 2 adet organize
sanayi bélgesi bulunmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligine konu alan konut alani olarak planlanmis olup halihazirda
Uzerlerinde herhangi bir sosyal ve teknik altyapi alani bulunmamaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

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 yurarlige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gére deprem
riski agisindan 1. derece riskli alanlarda kalmaktadir.
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2.4.1. Depremsellik
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Sekil 2: Planlama alani depremsellik durumu
2.4.2. Jeolojik Durum
Baymndirlik ve Iskan Miidiirliigiince 19.07.2007 tarihinde onaylanan jeolojik-

jeoteknik etiit raporunda Mustafakemalpasa ilgesi i¢in yerlesime uygunluk
acisindan 4 farkli alan tespit edilmigtir. Bu alanlar;

Onlemli Alanlar - 1 ( OA-1) : Sivilasma potansiyeline sahip Kuvaterner
yash Altvyon ¢ékellerin bulundugu sahalar

Onlemli Alanlar — 2 ( OA-2 ) : Sivilasma potansiyeline sahip olmayan
Kuvaterner yagh Alivyon ¢ékellerin bulundugu sahalar

Onlemli Alanlar - 3 ( GA-3 ): Egim degerleri % 30’ dan biiytk olan alanlar
ile S6z konusu onayli raporda JE ( Ayrintih jeolojik — jeoteknik etit
gerektiren alanlar ) simgesi ile gésterilen alanlar

Uygun Alanlar ( UA ). Rezidiiel kil kalinhigi 2.00 m. den az olan alanlar

Plan degisikligine konu alan, Mustafakemalpasa Jeolojik etiit raporunda

“Yerlesime Onlemli Alanlar-2 (OA-2)’ olarak tanimli bélgede kalmaktadir.



ACIKLAMALAR
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Sekil 3: Jeolojik durum

S6z konusu raporda Yerlesime Onlemli Alanlar-2 (OA-2) ile ilgili agadidaki
hususlara yer verilmektedir.

Onlemli Alanlar-2 (OA-2)

Onlemli Alanlar-2 olarak tanimlanan bu béigeler sivilasma potansiyelinin
g6zlenmedigi allivyon sahalardan ibarettir. Bu alanlar Mustafakemalpasa licesi KD
— GB ‘ sinda yer almaktadir. Onlemli Alanlar-2 olarak tanimlanan bélge icerisinde
yapilacak ingaatlarin temel derinlikleri si§ olabilecedi gibi, zayif zemin kosullarinin
olmas! durumunda bu zonlar asilarak temellerin sajlam zemin Uzerinde (zemin
iyilestirme, kazik, jet-grouting, enjeksiyon v.b.) tasittirimasi da mimkin olacaktir.
Bu nedenle, yapinin yapilacagi o yerin, mutlaka zemin etiitleri yapilmali ve temel
derinlikleri ile elde edilecek zemin verilerine gére temel tipi belirlenmelidir. Yapilar
mutlaka bodrumlu projelendirilmelidir.

Onlemli Alanlar-2 (OA-2) de vapimasi istenilen calismalar asadida
verilmistir.

e Bu bblgelerde sondajli zemin arastirmalarinin sonucu ta§IyICI zeminin
derinligi saptanmali ve buna gére yapi tasarimi yapiimalidir.

e Bu amagla yapilacak sondajlar _ilgili yonetmeliklere uygun nitelikie ve
derinlikte aciimalidir.

e Sondajlardan alinacak bozulmug ve bozulmamig O6rmekler iizerinde
hidrometrik analizler yapilarak kum, Kkil-silt orani belirlenmeli, sivilasma
potansiyeli analizleri yapiimalidir.

e Sondajlar her 1.50 m.de SPT deneyleri yapilarak ilerleme sadlanmali ve
bozulmamig éreklerin dayanim parametreleri belirlenmelidir.

e Boélgede sivilasma potansiyelinin lokal alanlarda gériilmesi nedeniyle,
genellikle temelller yiizeysel olabilecektir. Ancak (ist seviyelerde ¢ikabilecek
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zayif zeminler ortamdan uzaklagtinlmali, yerine sikisabilen zeminler
serilerek, zemin iyilestirmesi yapiimalidir.

e Zeminin 6zelligi, SPT deneyleri ve bozulmamig 6rekler (izerinde yapilan
deneylerden temel derinliginin ekonomik 6lgiileri asmasi durumunda
sivilagsma riski olan zeminlerin derinligi ve kalinligi dikkate alinarak bir
zemin iyilestirmesi (zemin degistirme, sikistirma, kazik, jef-grouting v.b)
programi hazirlanmalidir.

e Bdlgede zayif ve sivilagma riski tagiyabilecek zeminlerin bulundugu gergegi
dikkate alindiginda biiyiik bloklarin ve agir yapilarin projelendirimesine
detay jeoteknik galismalarla karar verilmelidir.

e Bu sahalarda yapilacak yapilarin temel projelerinin uygulamasina
gegilmeden énce, Belediye blinyesinde olugturulacak komisyon veya teknik
elemanlar tarafindan incelenmesi zorunlulugu getirilmelidir.

e Yeni yapilacak yapilar, radye temeller (lizerinde deprem sartnamesine
uygun olarak projelendiriimeli, statik projelerde donatili perde duvarlar
kullaniimasina dikkat edilmelidir.

e Mevcut yapi stogunda yer alan ve fazla sayiya ulagsmayan bitisik nizam
parsellerde komgu binalarin temellerinin si§ olmasi nedeniyle yapilacak
hafriyat ¢alismalarindan ve zemin iyilestirmesi olmasi durumunda
lyilestirme yapan is makinalarinin meydana getirecedi titresim ve zeminde
olusabilecek ofurmalar ( enjeksiyon v.b. igslemler sirasinda ) nedeniyle
mevcut yapilarin zarar gérmemesi igin bu 6zellige sahip parsellerde temel
derinliklerinin Belediye teknik elemanlarinca yerinde yapilacak etiit
caligmalari dogrultusunda belirlenmesi 6énerilir. Bu alanlarda yapilacak
yapilagmalarda bodrum sarti aranmamalidir. Ancak bitigik parsellerdeki
binalarin bodrumlu olabilecegi de diisiiniilirse bu tip alanlarda ise bodrum
uygulamasinin yapilmasi énerilir.

2.4.3. Morfolojik Yapt
2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligine konu alanda %5’in altinda bir egim bulunmakta olup diiz
bir topografik yapiya sahiptir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alaninda edim degerlerinin disiik olmasi nedeniyle herhangi bir
yonelimden séz edilememektedir.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Plan degisikliine konu alanda halihazirda BKVKB Kurulunun 15.01.1996
tarih ve 4917 sayih karariyla 35 envanter numarasi ile korunmasi gerekli tagsinmaz
kaltar varligi olarak tescilli yapi bulunmaktadir.
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Sekil 4: 35 envanter no ile tescilli yapi

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALiZi

Plan degisikligine konu 288 ada, 13-14 parseller 6zel milkiyettedir.
Parsellerin toplam alani 785,14 m?dir.

2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100000 Olgekli Gevre Diizeni Plani

Plan degisikligine konu alan 1/100000 6lgekli Bursa 2020 Cevre Dlzeni
Planinda “Mevcut Kentsel Yerlesimler” olarak tanimlanan bélgede kalmaktadir.

Sekil 5: 1/100000 6lgekli gevre dlizeni plani
2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisiklijine konu alanin bulundugu bélgede, 1/25000 &lgekli plan
bulunmamaktadir.
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2.7.3. 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alan 1/56000 &lcekli Mustafakemalpasa Kentsel Sit
Alani Koruma Amagcli Nazim Imar Planinda 350 ki’ha brit yogunluklu meskun
konut alani olarak planl bélgede kalmaktadir. Alanin dogusundan 10 m en kesitli
ulasim aksi gegcmektedir.
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Sekil 6: 1/5000 &lgekli mevcut nazim imar plani érnegi

288 ada, 13-14 parseller icin hazirlanan 1/5000 6lgekli nazim imar plani
degisikligi 6nerisi ile parsellerin kullanimi konut alanindan c¢ikartilarak kiltirel tesis
alani olarak yeniden planlanmigtir. Alanin dogusundan gecen 10 m yol mevcut
haliyle korunmustur.

Sekil 7: 1/5000 olgekli nazim imar plani degisikligi érnegi
2.7.4. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu 288 ada, 13-14 parseller 1/1000 &lgekli
Mustafakemalpasa Kentsel Sit Alani Koruma Amaglh imar Planinda bitigik nizam 3
kat yapilanma kosullu konut alani olarak planlanmig durumdadir. 288 ada, 13
parsel tzerinde BKVKB Kurulunun 15.01.1996 tarih ve 4917 sayili karariyla 35
envanter numarasi ile korunmasi gerekli tasinmaz kuilttir varhigi olarak tescilli yapi

bulunmaktadir.
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Sekil 8: 1/1000 6lgekli uygulama imar plani

Alanda uygulamada 1/1000 olgekli Kentsel Sit Alani Koruma Amaglh
Uygulama imar Plani Plan Hiikiimleri gegerlidir.

3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Bursa [li, Mustafakemalpasa ilgesi, Ziiferbey Mahallesi 288 ada, 13 parsel
Uzerinde 15.01.1996 tarih ve 4917 sayili kurul karariyla 35 envanter numarasi ile
korunmasi gerekli taginmaz kilttir varligi olarak tescilli yapi bulunmaktadir. S6z
konusu yaplya iligkin Bursa Kultir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun
22.02.2023 tarih ve 12123 sayili kararinda; “288 ada, 13 parsel tescilli yapinin
Koruma grubunun Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulunun
05/11/1999 tarihli ve 660 sayili llke Karan dogrultusunda 2.Grup olarak
belirlenmesine” ve “Ozel Miilkiyete ait 288 ada 13 ve 14 parsellerin “Sosyal ve
Kiltiirel Tesis" fonksiyonuna y6nelik hazirlanacak plan degisikliginin Kurulumuza
iletiimesine karar verilmistir’ denilmektedir.

Plan degisikligi ile, Bursa Kultar Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun
22.02.2023 tarih ve 12123 sayil kararina istinaden Ziiferbey Mahallesi 288 ada,
13-14 parsellerin kiltirel tesis alani olarak planlanmasi amaciyla, belediyenin
talebi dogrultusunda hazirlanmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLiSKIiN ANALiZLER

Plan Degisikligine konu alan Zuferbey Mahallesi sinirlarinda yer almaktadir.
Alan ilge merkezinin 250 m kuzeydogusunda, Mustafakemalpasa Deresinin 220 m
dogusunda yer almaktadir.
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Alan Gzerinde halihazirda BKVKB Kurulunun 15.01.1996 tarih ve 4917
sayil karariyla 35 envanter numarasi ile korunmasi gerekli taginmaz kaltir varhigi
olarak tescilli yapi bulunmaktadir. Plan degisikligine konu parseller 6zel
mulkiyettedir.

Parsellerin bulundugu bélgede %5’in altinda bir e§im bulunmakta olup diiz
bir topografik yapiya sahiptir. Bolgeye ait jeolojik-jeoteknik etiit raporunda alan
Onlemli Alanlar 2 (OA-2) olarak tanimlanan bélgede kalmaktadir.

Parsellerin dogusundan 10 m en kesitli olarak planlanan arag¢ yolu
gecmektedir. Parseller diger cephelerde komsu parsellerle ¢evrili durumdadir.

3.3. PLAN DEGISIKLIGiI ONERIiSi VE PLAN KARARLARI

Bursa Kultir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 22.02.2023 tarih ve
12123 sayil kararinda; “288 ada, 13 parsel tescilli yapinin Koruma grubunun
Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulunun 05/11/1999 tarihli ve 660
saylli ilke Karari dogrultusunda 2.Grup olarak belirlenmesine” ve “Ozel Mulkiyete
ait 288 ada 13 ve 14 parsellerin “Sosyal ve Kiiltiirel Tesis" fonksiyonuna yénelik
hazirlanacak plan degisikliginin Kurulumuza iletiimesine karar verilmistir”
denilmektedir.

ligili kurul karar dogrultusunda hazirlanan 1/1000 Olcekli koruma amacl
uygulama imar plani degisikligi ile bitisik nizam 3 kat konut alani olarak planl 288
ada, 13-14 parsellerin kullanimi konut alanindan ¢ikartilarak kiiltirel tesis alani
olarak yeniden planlanmistir. 288 ada, 13 parsel Uizerinde mevcut 35 envanter
numarall korunmasi gerekli tasinmaz kaltar varligr niteligindeki yap tescilli yapi
olarak planda korunmustur.

Kiltirel tesis alaninda BKVKB Kurulunca onaylanacak avan projeye gére
uygulama yapilacaktir. Alanda BKVKB Kurulu karar alinmadan uygulamaya
gecilemez.

Kulturel tesis alanina ulasim parsellerin dojusundan gecen ve 10 m en
kesitli olarak planlanan ara¢ yolundan saglanmaktadir. S6z konusu yol kuzeyde 15
m ve glneyde 12 m yollara baglanarak kentin ulagsim sistemine entegre
olmaktadir.

Plan degisikligi arazi kullanim degisimi asagidaki gibidir.

Mevcut plan Plan deQISikligi Fark

Rl ~(m?) (m?)
Konut alani (B-3) 768,56 0 -768,56
Kiltiirel tesis alani 0 768,56 768,56

Tablo 2: Arazi kullanim degisimi

Plan degisikligi ile bdlgede konut alani miktart azaltilip sosyal altyapi
alanlari artinimaktadir. Bu nedenle yapilan diizenleme bélgede niifus yogunlugu
azaltici niteliktedir.

Plan degisikliginde asagidaki plan hikiimleri gegerlidir.

1. BKVKB Kurulu karari alinmadan uygulamaya gecilemez.
2. BKVKB Kurulunca onaylanacak avan projeye gére uygulama

yapilacaktir. g/ % ’é /{ | I_L><



3. 1/1000 olcekli Kentsel Sit Alani Koruma Amacli imar Plani Plan
HukOmleri gecerlidir.

4. Belirtiimeyen hususlarda Bursa Bilyliksehir Belediyesi imar Yénetmeligi
huktumlerine uyulacaktir.
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Sekil 9: Koruma amagl imar plani degi§ikligi dnerisi

4. KURUM GORUSLERI

Bursa Kultir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 22.02.2023 tarih ve
12123 sayili kararinda; “288 ada, 13 parsel tescilli yapinin Koruma grubunun
Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiksek Kurulunun 05/11/1999 tarihli ve
660 sayili ilke Karar dogrultusunda 2.Grup olarak belirlenmesine” ve “Ozel
Mulkiyete ait 288 ada 13 ve 14 parsellerin “Sosyal ve Kultirel Tesis"
fonksiyonuna yénelik hazirlanacak plan degisikliginin Kurulumuza iletiimesine
karar verilmistir’ denilmektedir.

Plan dedisikligine ilgili kurul kararina istinaden hazirlanmistir. Planh alanda
yapilan dizenleme ile herhangi bir yatirmci kurulusun alanina miidahale
edilmedidinden yeniden kurum gériisti gerekmemektedir.

Bilginize arz ederim.

s, g%% A,



