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OSMANAGZi BELEDIYE BASKANLIGI
KENTSEL TASARIM MUDURLUGU

BURS,
404
4861 \‘55".'

BURSA iLi, 0SMANGAZI iLCESI, KARABALCIK MAHALLESI
GUNEY GELISME ALANI iLE ILGILI
1/1000 OLCEKLI KARABALCIK KOYU UYGULAMAI iMAR PLANI

PLAN DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

PiN: UIP - 16262598

Pr. ’V‘IUHAI OZ.YAB

Osmangazi Belediye Meclisi’'nin
08.12.2021 tarih ve 624 sayili karari ile
uygun bulunmustur.

Bursa Blyuksehir Belediye Meclisi'nin
13 /01 /2029 tarih ve _ 32— sayill

karari ile onaylanmistir.




1. AMAC VE KAPSAM

Bursa Ili, Osmangazi ligesi, Karabalgik Mahallesi'nin giiney yamaclarinda egim orani
ylksek olan kisimlarda 1/1000 élgekli uygulama amagli imar plani plan degisikligi
yapilmasi gerekmektedir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiISKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Bursa Ili, Osmangazi ligesi, Karabalgik Mahallesi, Bursa Ili, Osmangazi iicesi
Bursa kentinin kuzey yoninde Bursa Yalova Yolu aksina yakin yaklasik 3 km
uzaklikta, Osmangazi merkezinden yaklasik 15,5 km uzaklikta Gemlik Iigesi'ne de
yaklasik 19,5 km uzakhktadir.
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Batisinda Ovaakca Egitim ve Ovaakca Santral Mahalleleri, kuzeyinde
Dirdane Mahallesi, dogusunda Selgukgazi Mahallesi, giineyinde Demirtas Barbaros
ve Demirtas Sakarya Mahalleleri bulunmaktadir.
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Planlama alaninin iginde yer aldigi Karabalgik Mahallesi 994,2 ha buytklikte
olup, 2020 yili nifusu 756 kisidir. Resmi Gazetede 06.12.2012 tarih ve 28489 sayi ile
yayimlanan 6360 sayili Kanun geregi, Osmangazi Belediyesi sinirlarina “mahalle”
statlist ile dahil edilmistir.

Mahallede yasayanlar tarim faaliyetini devam ettirmektedir. Meyvecilik,
tarimsal faaliyette birinci siradadir. En c¢ok yetistirilen Grtnler GzGm, siyah incir,
seftali, zeytindir.

Mahallede yasayanlarin bir kismi ikincil konut olarak burada yasamaktadirlar.

2.3. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.31. Depremsellik

Planlama alaninin, Planlama Alani, lIgisleri Bakanhigi Afet ve Acil Durum
Yoénetimi Bagkanligi Deprem Dairesi Bagkanligi tarafindan 18.03.2018 tarih ve 30364
sayill Resmi Gazetede yayimlanan Tirkiye Deprem Tehlike Haritasi'na gére Yiksek
Tehlikeli bolgededir.
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Kaynak: AFAD 2018 Tiirkive Deprem Tehlike Haritas:

2.3.2. Jeolojik Yapi

Planlama alani, Milga Bayindirlk ve iskan Bakanliginca Bayindirlik ve Iskan
Muadurliagia'nce 06.08.2007 tarihi ile onayli jeolojik etit raporuna gére Onlemli Alanda
yer almaktadir. Raporda yer alan sonug ve oneriler,

1.2. SONUG ve ONERILER:

1. Bu rapor Ovaakga Belediyesi tarafindan yaptirilan Bursa ili, Ovaakea ilgesi,
Karabalgik Kéylnin imar planina esas jeolojik etidl igermektedir.

Inceleme alaninda bu galismalarin neticesinde Karabalgik Koy icin imar plani
yapllacaktir.

2. Etut alani ve civarinda hakim formasyonlar Neojen (st miyosen- pliyosen)
kumtasi, kiltasi, kiregtasi, silttasi, gamurtasi, karasal kaya ve Paleojen (ipresiyen)
Bazalt, volkanik kayadir. Etit alaninin igerisinde yapilan c¢alismalarda, sondaj
kuyularinda ve arastirma gukurlarinda, tstte bitkisel topraktan sonra neojen birimler
ve yukarida genel jeoloji kisminda anlatilan ve Karabalgik bazalti diye adlandirilan
birimler mevcuttur. Birimler zamanla olusan asinmalardan dolayl kendi aralarinda
uyumsuzdur. Inceleme alaninda mevcut yapilagsmalar oldugundan yaklasik litoloji
siniri gizilebilmistir.

inceleme alaninda agilan sondaj kuyularindan ve arastirma gukurlarindan
alinan orselenmis numuneler laboratuar deneylerine goére birlestiriimis zemin
siniflamasindan; Cl (Orta plastisiteli kil), CH (Plastisitesi yuksek inorganik kil, sisen
kil), GC (killi cakil, cakil-kum-silt karigimi), GP(Kotl derecelenmis cakil, ¢akil- kum
karisimi, ince malzeme ¢ok az veya hi¢ yok)-/ GC (killi gakil, gakil-kum-silt karisimi),
SC (Killi kum, kum — kil karigimi) zemin siniflarina girmektedir.
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3. Inceleme alanminda egimlerin jeolojik ve mihendislik yapilariyla olan
etkilesimlerini belirlemek amaci ile dedisik edim gruplarnina ayrilmistir (E%0-20,
E%20-40, E%40-60) ve ekte egim haritasi olarak verilmistir.

4. Etit alaninda agilan sondaj kuyularinda bazilarinda (SK4, SK5, SK7) 2.70
m.-4.20 m.- 5.00 m.’de,yer alti su seviyesine rastlaniimigtir. Koy icerisinde agilan bazi
keson su kuyulari da vardir ve yaklasik 9.00 m’lerde yer alti suyu vardir.

5.5iddetli yagmur sular, kar sulan ylzey sularina yer altisuyuna ve sismeye
karsi temel tabaninin kuru tutulmasi igin drenaj olarak dnlem alinmalidir.

6. Inceleme alani iginde etiit esnasinda yapilan galismalarda heyelan, kaya
dismesi vb... dogal afet olaylan gdzlenmemistir.

7. Etut alani, topografik jeolojik faktérier ve buna bagh olarak zemin durayliligl
ile diger cevre gartlari ile bir arada yerlesime uygunluk acisindan dederlendirildiginde
su sonuglara variir.

Yerlegime uygun alanlar (YUA)

inceleme alaninda egimin %0-20 arasinda oldudu alanlardir. Bu alanlar imar
planina esas olacak jeolojik haritada YUA simgesi ile godsteriimistir. Bu alanlarda
ingaat ruhsat agsamasinda yapilasma kriterlerini belirlemek igin parsel bazinda zemin
ett raporu hazirlanmalidir. Hazirlanan parsel bazindaki zemin etidiindeki 6neri ve
uyaritlara uyulmalidir.

Onlemli alanlar (OA):

Inceleme alaninda egimin %20-40 arasinda oldudu alanlar énlemli alanlardir.
Bu alanlar imar planina esas olacak jeoclojik haritada OA simgesi ile gosterilmistir. Bu
alanlarda yapilacak yapilar icin hazirlanacak parsel bazindaki zemin etiidince gikan
onlemler ile birlikte, zeminin sisme 6zelligi, uygun temel sec¢imi, cevre drenajl, istinat
duvari ve kazi asamasinda parsel ve gevresinin yamag durayhiigi ve sev stabilitesinin
korunmasi vb... Onlemlerin alinmas! gerekmektedir. Bu alaniarda derin kazi
yapidiginda su énlemler alinmalidir.

Sahada kazi sevlerinin mutlaka istinat yapilariyla desteklenmesi gereklidir.

Kazi cevresinde yapl yoksa kazinin yapiimasinin ardindan oncelikle kazi
taban grobetonia kaplanmall ve istinat yapilan insa edilmeli kazi gukuru ve
cevresinin ylizeysel sulardan ve yer alti sularindan korunmast igin drenaj Snlemleri
alinmalidir. Kazi drenaj ve istinat yapilarinin insasinin ardindan yapilagsmaya
gidilmelidir.

Eger bitisik parsellerde yapi veya kazidan etkilenebilecek altyapi tesisi ve/veya
yapilar bulunuyorsa projenin sorumlu mihendisi tarafindan durum yerinde tetkik
edilerek bu alt yapr tesisleri veya yapilarin korunmasi igin gerekiyorsa kazi
yapiimadan dnce belirlenecek ve projelendirilecek uygun sistemle istinat yapilart insa
edildikten sonra sirasiyla kazi drenaj ve yapilasma islemierine gecilmelidir.

Bu alanlarda derin kazi ve yiksek kath yapilasma planlandid takdirde,
yapilasma oncesi yapilacak zemin etlt raporunda sev stabilite analizieri mutlaka yer
almah ve bu analiz sonuglarina gdre yapilasmaya gidilmelidir.

Imar planlari hazirlanirken bu alanlardaki egimlerin yer yer c¢ogaldig
bolgelerde biyik yapi parselleri olugturmayarak yapilacak ingaat kazilan ile ylksek
sevlerin olugmasl ve kazl c¢evresinde stabilite sorunlarina neden olunmasi
engellenebilinir.

Imar planina yonelik olarak yapilan bu c¢alismada verilen tim zemin
parametreleri zemin karakterizasyonu amaci ile dederlendiriimeli ve parsel bazinda
insaat ruhsatina yonelik etit seklinde degerlendirimemelidir. insaat ruhsat
asamasinda yapilagma kriterlerini belirlemek yap1 Gzelligi dikkate alinarak,

Sayfa5/11




zemin etiit raporu hazirlanmalidir ve yukaridaki anlatilan éneri ve uyarilara
uyulmalhidir.

2.4. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.41. 115000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan calismasi yapilan alan, 2008 yili onayh 1/5000 &lgekli Ovaakga Nazim
imar Plani'nda Kirsal Yerlesim Alani olarak diizenlenmistir.

nlr 1/5000 olgekli nazim arrn.

2.4.2. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani

Karabalgik Mahallesi’'nin eski kdy yerlesmesinin bulundugu alanda ilk olarak
2009 yilinda 1/1000 &lgekli uygulama imar plani hazirlanmis, Osmangazi Belediey
Meclisi'nin  09.09.2009 giin ve 508 sayili karari ile kabul edilmis olup, Buytksehir
Belediye Meclisi'nin 13.11.2009 gin ve 678 sayil karari ve 16021126/64 sayi ile
onaylanmistir. Sonrasinda kadastro sayisallastirimasi ile imar planinda da
sayisallastirma calismasi yapiimig, plan kararlari aynen korunmus ve bu calisma
Osmangazi Belediye Meclisi'nin 04.02.2015 giin ve 115 sayil karar ile kabul edilmis
olup, Blylksehir Belediye Meclisi'nin 19.03.2015 giin ve 535 sayili karari ve UiP-
8061,2 sayi ile onaylanmistir.

Plan ¢alismasi yapilan bolge, 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda 18. Madde
uygulamasi yapilacak alan siniri iginde kismen Ayrik Nizam konut alani, kismen
Park, Cocuk Bahgesi ve Yesil Alan, kismen de yol olarak dizenlenmigtir. Koyln
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glineyindeki gelisme alanidir ve kuzey yéneligli yamaclardir ve egim orani %10 ile 30
arasinda degismektedir.
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3.  PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Fen Isleri Mudurlugi'nce ve CBS ve imar Uygulamalar Birimi'nce yazilari ile
Karabalgik Mahallesindeki imar planinda 18. Madde uygulamasi yapilacak alan siniri
icinde kalan ve ekli krokide sinirlari belirtilen alanda, 3194 sayili imar Kanunu'nun 18.
Maddesine istinaden imar uygulamasi yapilmasi distunuldigu, ancak uygulama imar
plani incelenmesi sonrasinda ekteki haritaya gére 1-2-3-4-5-6-7-10-12-13-15 nolu
yollarin egiminin %16'nin Usttinde oldugu ve bu yollarin kuzey-guney istikametinde
oldugu, dogu-bati istikametinde olan yol gtizergahlarindaki egimin az oldugu, egim
oraninin yitksek oldugu yollarin agilmasinin teknik agidan mimktin olmadigr ve mal
glivenliginin tehlike arz edebilecedi belirtilerek konunun imar plani yoéninden
Mudurluogumizee degerlendiriimesi talep edilmistir.
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3.2. PLAN DEGISIKLIGI ONERISI ve PLAN KARARLARI

Koyin gliney yamaclarindaki alanda edim oranlari incelenerek imar planinda
ylksek egimin oldugu vyerlerde egime uygun vyollar ve geri dénus kurplarinin
diizenlenmesi, merdiven olabilecek yollarda merdiven goésteriminin yapilmasi,
mahre¢ alinmasi igin yeni yol diizenlenmesi, ayrica iki parsel arasindaki satinalma
durumunun ortadan kaldiriimasi amaciyla 131 ada 56 ve 57 parsellerde imar hatt
duzeltiimesi ve orman mulkiyetindeki kismin plan onama sinirindan ¢ikarilmasi
seklinde 1/1000 olgekli plan degisikligi Merdiven gdsterimi yapilmis yollarda yol
projesi yapimi sirasinda Fen [gleri Midtirltigi’'nce gerekli gériilmesi halinde merdiven
yapilabilir.” plan notu ile birlikte hazirlanmistir.

 KULLANIM TORU | ONAYLI PLAN ALAN (M?) | ONERI 5 PLAN DEG. (M)
KONUT ALANI 59118 56995

YE$iL ALAN 14363 15384

TRAFO 127 127

SU DEPOSU 102 102

YOL 25838 26940

TOPLAM ALAN 99548 99548
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