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BURSA iLIi OSMANGAZI iLCESI GUNDOGDU MAHALLESI 10169
ADA 49 PARSELE iLISKIN GUNDOGDU KOYU

UYGULAMA IMAR PLANI
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PLAN DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU
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Bursa Blytksehir Belediye Meclisi'nin
7014320 12 tarih ve 213 Sayili karari ile
onaylanmistir.




L. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE iCINDEKI YERI
L.1. KONUMU:
Bursa Tiirkiyenin kuzeybatisinda Marmara Bolgesinde yer alan bir il merkezidir.
Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler sirastyla; Niliifer,
Osmangazi, Yildiim, Biiyiikorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, Inegdl, Iznik, Karacabey,

Keles, Kestel, Mudanya, M. Kemalpaga, Orhaneli, Orhangazi, Yenigehir’dir. (Harita 1)

Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi, Yildirim Biiyiiksehir Belediyesi’ni olustururken
5216 sayili “Biiyiiksehir Yasasi” kapsaminda Gemlik, Giirsu, Kestel, Mudanya ilgeleri de

Bilyiiksehir Belediyesi sinirlarma dahil olmugtur.

Harita 1: Bursa [li Idari Boliniigii

Bursa Il geneli itibariyle 2010 yili niifusu 2.605.495, yiizdlgtimti  10.422 km?, niifus
yogunlugu ise km? ’de 250 kigidir. Bursa {ilke ntfusunun % 3.5 ini barmdirir. (2010 yil
Tiirkiye niifusu 73.722.998 kisidir. Kaynak: TUIK)

1.2.  NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:
Bursa Biiyiiksehir Belediyesinin kapsaminda, Osmangazi, Niltifer, Yildirim ilgeleri 2010

yili niifusu, 5216 sayili yasa kapsaminda kendisine baglanan Giirsu, Kestel, Mudanya, Gemlik

ilceleri ve bagli belde ve koyleri ile birlikte niifusu 2.308.574 kisiye ¢ikmustir. (Kaynak:Adrese

Dayalr Niifus Kayit Sistemi sonuglar)
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Tablo 1: Bursa Ili Niifus Oranlar

Kisi

Kentsel Niifus (Il geneli) 2.308.574
Kir Niifusu (il geneli) 296.921
Bursa Il Niifusu 2.605.495

Biiyiiksehir Belediyesi Niifusu 1.905.570
Diger Kentsel niifus 403.004
Bursa Toplam Kentsel Niifusu 2.308.574

Biiyiiksehir Belediyesi Niifusu 1.905.570
Diger 699.925

Bursa 11 Niifusu 2.605.495
Kaynak: TUIK(Kaynak: DIE ve Kuzey Planlama Bolgesi )

Bursa ilinde Kent Niifusunun il niifusuna orani (%88.6) Ulkedeki oranin (%64.90)

tizerindedir. Il niifusunun yapsina bakildiginda kentsel niifusun biiytik kism (%82.54)

Biiyiiksehir kapsaminda kalmalktadir.

Grafik 1: Kentsel ve Kirsal Niifus Orani(Kaynak: DIE ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 élcekli Nazim Imar

Plan agiklama raporu)

KENTSEL VE KIRSAL NUFUS

Grafik 2: Biyiiksehir Niifusunun Toplam Kenisel Niifusa Orani(Kaynak: DIE ve Merkez Planlama Bélgesi
1/25000 olgekli Nazun Imar Plan agiklama raporu)




BUYUKSEHIR NUFUSUNUN TOPLAM KENTSEL NUFUSA ORANI

Bursa Kentsel Alant Tarihi Kent Merkezi’nin de yer aldigi ve Uludag’in kuzey
yamaglarindan Ovaya yayilan genis bir alana yerlegmistir.

Kent Dogu ve Batida bitigik iki biiyiik leke olarak belirginlesir. Bu iki yerlesim
bolgesini ayiran Niliifer Caymm dogu kesiminde; Osmangazi Ilge Belediyesinin bir kismu,
Yildirrm Belediyeleri yer alir. Daha dogu kesimde Giirsu ve Kestel yerlesmeleri Merkez

bolgeyi tamamlar, Bati Kesiminde ise Osmangazi Belediyesi yerlesimi yer alir.

1.3. EKONOMIK YAPISI

Bursa, iilke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan Istanbul, Kocaeli ve
izmir'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 ili’nin Tiirkiye GSMH’ sine katkist 1980 yilinda %3.2, 1990 yilinda %3.5, 2000 yilinda
%3.7, 2004 yilinda %3.9 olmustur. Buna gore DIE tarafindan tiim Tiirkiye i¢in yaklagik 300
milyar dolar olarak agiklanan GSMIT* nin 12 milyar dolar kismini Bursa karsilamustir.
Tirkiye ekonomisinde énemli yeri olan Bursa ilinde kisi bagma diigen GSYIH 2000 yili
rakamlarina gore 3.491 USD olup bu rakam Tiirkiye ortalamasinin (2.941) tizerindedir.
isgiiciiniin 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 Bélgesi A¢iklama raporu)

Tablo 2: Bursa ili'ndeki Calisan Sayist Ve Aktivite Orant

Yillar

Niifus

Calisan sayisi

Altivite orant

1980

1 148 492

495.813

43,1

1990

1 603 137

662.512

413

2000

2125 140

825.531

38,8

Kaynak: TUIK ve Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 olgekli Nazim Imar Plan agiklama raporu)
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Bursa’da aktivite oraninin ¢ok yiiksek oldugu ve yillara gére oranmin diistiigi
gortilmektedir. Bu niifus artis oranma gore tarim sektoriinde ¢ahisanlarin daha az artmasindan

kaynaklanmaktadir.

Tablo 3: Bursa Ili'nde Sektérel Dagilim

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 (galigan sayist)  |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 Balgesi 1/25000 dlgekli Nazum Imar Plan agiklama raporu

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

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

oraninda geligme saglamistir.

I.4. FIZIKSEL YAPISI

L4.1. TOPOGRAFYA

Bursa ilinin topografyasint birbirinden esiklerle ayrilmis ¢okiintti alanlart ile daglar
belirler.

Bursa ilinin yaklasik %35’ini daglar, %17’sini ovalar kaplar. Bursa Ovasi’ndaki tarim

arazilerinde agirlikli olarak sulu tarim yapilmalktadir.

1.4.2. AKARSU VE GOLLER
Ilin en 6nemli akarsu kaynag Niliifer Cay1 ve kollanidir, Deligay, Akarsu Deresi,
Kaplikaya Deresi, Ayvali Deresi il merkezinin diger 6nemli akarsularidir.

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




1.4.3. IKLIM

Bursa iklimi Akdeniz ile Karadeniz arasinda gecis Ozelligi gostermektedir. Sert ve
kurak bir iklim 6zelligi goriilmemektedir. En ¢ok yagis kis ve ilkbahar aylarinda almaktadir,
Merkez ilgenin yillik sicaklik ortalamast 14.4 derecedir. Ortalama sicaklik Ocak ay1 i¢in 5.1,
Temmuz ay1 i¢in 24.1 derecedir. Ortalama sicaklik kis aylart i¢in 5 derece, yaz aylari igin 24
derecedir.

49 wyillik verilere gore aylhk ortalama yagis miktar1 60.8 mm.’dir. S6z konusu
donemdeki aylik ortalamalart goz ontine alindiginda en ¢ok yagisin Aralik ayinda, en az
yagisin ise Agustos aymda oldugu goriilmektedir. Yillik ortalama yagisli giinler sayisi

115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin stire ile kar kapli kalmaktadir.

L.4.4. BITKI ORTUSU

Bursa, bitki ortiisii bakimindan gesitlilik gostermektedir. Bursa® nin toplam alaninin %
30" unu ekili dikili alanlar, % 1.67° sini nadas alanlar1 ve % 5.14” {inii ise islenmeyen tarim
arazisi olusturmaktadir,

Marmara Denizi kiyisinda ve Iznik Goli kiyisindaki  yerlesmelerde zeytin
yetistirilmektedir. Uludag ve Milli Park smurlart ig¢inde, Orhaneli ve Keles ilgeleri
cevrelerinde orman alanlart bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda
Biiyiik mera alanlar1 da bulunmaktadir,

Merkezde maki tiirleri yer alirken, yliksek yerlerde kayin, giirgen, mese, kdknar ve

cinar agaglarinin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadir.

1.4.5. TOPRAK KABILIYETI
Bursa® da 1. smif topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir.
Daha ¢ok aliiviyal kahverengi orman, kiregsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik

altivityal ve vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim i¢in uygun toprak biinyesi vardir.

1.4.6. ULASIM:

Ayrica, Bursa kent makro formunu da belirleyen 6nemli karayolu ulasim 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.
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Bursa’da ulagim sistemi olarak demiryolu ulagimi meveut degildir. Ancak TCDD
Genel Midiirltigti tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulastirma ¢alismalarma baglanmigtir. Karayollari agisindan bizzat kendisi odak
olusturma 6zelligine sahiptir. Denizyolu ulagimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglanirken,

havayolu ulagimi, Bursa Yenisehir Havaalani’ndan saglanmaktadir. (Kaynak:Merkez Planlama

Baélgesi A¢iklama raporu)

L4.7. DEPREM DURUMU:
Planlama alani ve yakin c¢evresi Bayindirhk ve Iskan Bakanhg “Tiirkiye Deprem

Bolgeleri Haritas” na gore I. Derece deprem bolgesi sinirinda yer almaktadir (harita)

Harita 2: Bursa [li Deprem Haritas

Il 1.Derece
2.Derece

| 3.Derace
4.Derece

[0 6.Detace

Il merkezi

n e merkezi

»  Bucak merkezi
Diri Faylar{MTA)
Yol
Otoban
Demiryolu
Nehir
lige siniri
Il sinin

DEPRE M ARASTIRMA DAIRESI ANKARA

Bursa Merkez ve yakin g¢evresi, kuzeyinden gegen Kuzey Anadolu Fayr (KAF) nin
tizerinde gelisen sismik hareketlerin etkisinde kalmaktadir. Kuzey Anadolu Fayi, Akyaz1 ve

Goyniik arasinda iki kola ayrilmaktadir.

Kuzey Anadolu Fayi'min kuzeyde kalan kismi Adapazari-Izmit-Yalova istikametini

takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Bu kol iizerinde 17 Agustos 1999 da
meydana gelen 7.4 biiyiikliigiindeki Géletik depremi Bursa’da hissedilmistir. Bu depremin
inceleme alanindaki maksimum vyatay ivmesi Afet Isleri Genel Miidirliigii —Deprem
Arastirma Dairesi (DAD) verilerine gore 54 Mg civarinda olmustur. Kuzey Anadolu Fayi'nin

kuzey kolunun Bursa Merkeze uzaklig: yaklasik 70 km’dir.

Kuzey Anadolu Fayrmin giiney kolunu olusturan ve Iznik Goli'niin hemen
giineyinden gegen ve Gemlik Kérfezi’'nden Marmara Denizi'nin i¢lerine dogru devam eden

hat tizerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama alaninm yogun bir sekilde
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etkilenebilecegi yapilan analizlerin sonucunda tespit edilmigtir. Kuzey Anadolu Fayi’nin
giiney kolunun inceleme alanina uzakligi yaklagik 25 km’dir. Bu nedenle bu kol iizerinde

gelisebilecek bir depremin etkisi inceleme alaninda ¢ok daha fazla olacaktir. (Kaynak:Merkez

Planlama Bélgesi Agtklama raporu)

Resim 1:

)
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KAI”m giiney kolu haricindeki fay zonlar ise batida Bursa fay zonu, giineydoguda
ise Inonii-Eskisehir fay zonu’dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden gegen ve Inonii-
Lskisehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alam igin ciddi tehlike
olusturmaktadir. Aletsel verileri de g6z 6ntine aldigimizda (21 Ekim 1983, Inegél depremi,
M=4,9) bu faylarin inceleme alanini tehdit ettiginin ve daha bilylik depremlerin meydana

gelebileceginin isaretidir.

KAF’1n giiney kolunun iirettigi en son biiytik depremin ytizyillar énce oldugu, Bursa
fay1 ya da alt fay zonunun ise yiizyili agkin bir stire 6nce yikici deprem meydana getirdigi
bilinmektedir. olabilecek bir depremin olast yeridir. Bursa ve ¢evresinin diri faylarim MTA
tarafindan hazirlanan 1/25 000 6lgekli jeoloji haritasinda da sunulmustur.

Bursa gevresinin ve Marmara Bélgesinin Sismotektonik haritasi $ekil *de verilmistir.
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Resim 3:

Marmara Bolgesi

I1. PLANLAMA ALANI KAPSAM VE AMAC

ili: Bursa

[lge: Osmangazi
Mabhalle: Giindogdu

Ada-Parsel: 10169 ada 49 parsel
Plan Adt: 1/1000 Olgekli Giindogdu Koyii Uygulama Imar Plam
Plan Degisikligine Konu Alan: 12620,60 m*dir.




Plan degisikligine konu alan Osmangazi [Igesi Giindogdu Mahallesi kuzeyinde 10169 ada 49

parselde yeralan rekreasyon alaninda bulunan halihazir yollart kapsamaktadr.

. UYGULAMA iMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK ETUD
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1. \:'a])'liainshtl (,dllgmx, mea Ili, Osmangazi Tlgesi sinirlan igerisinde yer alan Giindogdu
ICoyleri siirlart igerisinde kalan bolgenin uygulama imar planina esas yerlesim amagh jeolojik
etiidint  lkapsamalktadir,  1/1000 Olgekli 2 adel halihazirda H22A.16B.4B- H22A.16B.4A-
H22A.16A.3B- H22A.16A.2C- H22A.16B.1D- H22A.16B.3A- H22A.16B.3D- H22A.16B.4C
pafta numaralart meveut olan yaklagik 85 hektarlik bir alandir,

2. inceleme alani, Bursa 1li, Osmangazi ilgesi, Giindogdu kéyiinii igerisine alan bolgede
kalmaktadir, Kuzeyinde Kurgunlu, gineyinde ise Ahmetbey ve Caglayan Koyleri yer
almaktadir.Giindogdu Koyii hafif egimli bir alanda (%0-20) bulunmaktadir, Giindogdu Kéyiinii
cevreleyen alanlar ozellikle kuzeyi topografya egiminin sikihkla degistigi alanlar olup yersel
olaral bazi yerlerde efiim miktart %40 ve tistindedir,

3. Etiid konusu alan ve gevresinde Neojen yash birimlerden Kumlu KIL, Siltli Cakilh
KUM, Az Calalli Kumlu KiL, Az Kumlu CAKIL, Az Killi Kumlu CAKIL, Az Calall Siltli KUM,
Killi KUM, Az Kumlu KiL, Az Siltli Kumlu CAKIL, Az Kumlu SiLT, Az Calalli Killi KUM, Az
Kumlu Galalli KiL, Ayrigmig Kumtagt Ardalanmasi, Kiregtagi bulunmaktadir Ayrica ctiid alanmin
kuzeyinde Paleojen Yash Bazalt seviyeleri bulunmalktadir,

4, inceleme alanida gencl itibariyle jeolojik yonden bir problem bulunmadifi ancak lokal
bazda yliksek egimden dolay: bir dizi 6nlemlerin alinmast uygun goriilmektedir. Yerlesime uygun
alanlarda, Parsel bazinda yapilacak olan kazilarda meveut ve sonradan olusabilccek sevlerin
teknige uygun projelendirilmis istinad duvarlar ile desteklenmesi uygun goriilmektedir. Yerlesime
onemli alanlarda (genellikle %?20-40 arasinda kalan yerlerdir.) isc mevcut ve sonradan
olugabilecek gevler ile kazi esnasindaki gevlerin istinad duvari, kademelendirme, mini kazik gibi
calismalardan araziye uygun olant segilerek gev stabilitesinin korunmasi kosuluyla kazi projesi
projelendirilip inga edilmesi gerekmektedir,

5. Yapilan analizlerden de goriildiigii gibi, esas olarak arazinin topografik kosullarmdan
kaynaklanan lokal stabilite problemleri meydana gelme riski vardir.Ozellikle egimin %40 ve daha
biiyiik oldugu bu alanlar (AJE) ayrintili jeolojik etiid gerektiren alanlar olarak degerlendirilmisir.

Bu tiir alanlarda ayrintili jeolojik etiid yapilmadan higbir sekilde planlamaya gidilmemesi
gerekmektedir. Ayrintili jeolojik etiid kapsaminda meveut alan ve gevresini kapsayan yamaglarin
durayliligmin incelenerek, sev stabilite analizlerini igeren detayli jeoteknik etiid raporlar
hazirlanmahidir. Bolgesel bazda yapilacak bu caligmada bir dizi zemin sondajimin agilmasi, arazi
deneylerinin (Standart penetrasyon deneyi, pressiyometre vs.) yapilmas, zemin-kaya mckanigi
laboratuar ~ deneylerinin  yapilmasi, agilan sondaj deliklerine yerlestirilecek  inklinometre
dlgimleriyle zemin deplasmanlart ve piyezometre Slgiimleriyle su seviyeleri degigimlerinin takip

edilmesi Sngoriilmektedir.Béylece sev stabilitesi ile ilgili degerlendirmelerinin yapilmas: uygun

e
by
'r e}

garilmektedir.
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6. Inccleme alaninda siviiasma potansiyelinin ohnadifn goriilmektedir.

7. Parsel bazinda yapilacak olan kazilar csnasinda bélgenin yamag duraylihify ve sev
stabilitesinin korunmasi kosuluyla kaz projesi projelendirilip insa edilmesi gerekebilir. Ayrica parsel
bazinda yapilagmaya gidilmesi durumunda yeralti ve yiizey sularmin sismeyi ve yapl temellerini

ctkilemesini énlemek igin yiizey ve temel drenaji yapilmahidir,

8. Uygulama Imar Planma yonciik olarak vapilan bu galigmada verilen tim zemin
paramefreleri zeminin genel ézelliklerini karakierize ctmekte olup, inceleme alaninda lokal bazda
zeminin farkl Gzellikler gdstercbilecegi. bu nedenle p‘usel bazmda_ayrintili Jeolc)JlkJeotckmlc

(.mtluln yapllatak her parsel igin zemin parametrelerinin belirlenmesi gerckmektedir,

9. Inceleme alanimda 1/1000lik yerlesime uypgunluk haritasindaki paftalarda da goriilecefi
tzere sar renkli alanlar yerlesime uygun alanlardir. Mavi renkl; alanlar yerlesime énemli alanlar .

kimizi alanlar ise ayritili jeolojik etiid gerektiren alanler olarak islenmistir.

10. Etid alammin tasidign jeolojik ve morfolojik ézellikleri ile bolgenin I.Derece Deprem
Kusagi’'nda bulunmasi da gbz oniine alindipinda; Projelendirmede “Afet Bolgelerinde Yapilacak

Yapilar Hakkinda Yénetmelik™ de belirtilen sartiara uyulmahdir,

I1I. ONAYLI PLAN VERILERI
I11.1. 1/5000 OLCEKILI NAZIM IMAR PLANI

1/5000 Olgekli Nazim Imar Plant kapsaminda kdy yerlesim alaninda kalmaktadir.




Harita 3: 1/5000 élgekli Osmangazi Nazim fmar Plan

sS4
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Plan degisikligine konu alan 1/1000 Olgekli Giindogdu Kéyii Uygulama Imar Plam

kapsaminda rekreasyon alaninda ve park alaninda kalmaktadir.
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IV.  PLANLAMA CALISMASI

IV.2. PLAN DEGISTKLIGI CALISMASI

ONERI PLAN DEGISIKLIGI

4.1 1/1000 Olgekli Giindogdu Kéyii Uygulama imar Plam Degisikligi
- T

Biiyiikschir Belediye Meclisi’nin 19.03.2015 tarih ve 535 sayili karari ve UIP-8109,2 say1 ile
onaylt 1/1000 Olgekli Giindogdu Kéyii Uygulama Imar Plam kapsaminda kalan miilkiyeti
Osmangazi Belediyesine ait 10169 ada 49 parselde yeralan rekreasyon alaninda halihazirda
mevcut yollarin agilmasini igeren plan degisikligi hazirlanmigtir. Planin uygulanabilirliginin

saglanmasi mevcut yol akslariin siirekliliginin saglanmast amaglanmistir.

KULLANIM MEVCUT (m?) ONERI (m?)

REKREASYON 10192,40 9476,00
PARK 2175,40 1773,05

YOL 933,25

OP 185,50

TOPLAM 12367,80 12367,80
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