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1.AMAG

Bursa ili Keles ilgesi Cukur Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan 440 ada 3
parselin, sahip oldugu dogal, kulturel ve kirsal degerler goz 6nunde bulundurularak

Bursa ili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Plan Hikiimlerinin;

e 4.1.3.1. maddesi kapsaminda, “Metropoliten alanda hizmet sektériine yénelik
kullanimlar ile turizm desteklenecek, tarihsel yerlesimlerin kimlikleri korunacaktir”
ifadesiyle, kirsal bolgelerde turizm faaliyetlerinin gelistiriimesi desteklenmekte,

e 6.2.1.6. maddesinde ise “Orhaneli, Keles, Biiyiikorhan ve Harmancik yerlesmeleri
planlama boélgeleri disinda kalmakla beraber... bu alanlarda tarim ve hayvancilik
tesisleri ve yayla turizminin desteklenmesi esastir” hUkmu yer almakta olup, s6z
konusu alanlar turizm ve Uretim odakli gelisim agisindan stratejik oneme sahip
olarak degerlendiriimektedir.

Bu c¢ercevede; Uludad'in gliney yamaglarinda konumlanan, zengin orman varlgi,
temiz havasi, yayla kiltiirli ve geleneksel yasam bigimi ile dne ¢ikan Keles ligesi, turizm
acisindan énemli bir potansiyele sahiptir. S6z konusu alanin planlanmasi ile birlikte, hem
bolgeye kontrolli ve sdrdurdlebilir ziyaret¢i akisinin saglanmasi, hem de yerel
kalkinmanin desteklenmesi hedeflenmektedir.

Yuratulen bu planlama c¢alismasi ile; bolgenin mevcut ve artan turizm
potansiyelinin degerlendiriimesi, yerel halkin ve vyerli-yabanci ziyaretgilerin sosyal ve
rekreatif faaliyetlere erisim imkanlarinin artirlmasi, turizm vyatirnmlarina zemin
hazirlanmasi ve bdlge kalkinmasina katki saglanmasi hedeflenmektedir.

Bahse konu tasinmazin Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 22.07.2025 tarihli
ve 995 sayil karari onayl 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani da “Turizm Tesis Alani” olarak
planhdir.

Bu dogrultuda 1/1000 &lgekli Uygulama imar Planinin hazirlanarak, “Otel Alans”
olarak tanimlanmasi amaclanmaktadir.

Bahsi gecen husus dogrultusunda bolgede yapilacak imar ve planlama
calismalarinin meri yénetmelik hikimlerine uygun sekilde surdurtlmesi igin 1/1000
dlcekli Uygulama imar Plani Degisikligi teklifi hazirlanmis olup, “Kentsel Teknik Altyapi
Etki Degerlendirme Raporu” hazirlanmasi amaglanmaktadir.

2.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlamaya konu alan, Keles ilgesinin Cukur mahallesinde bulunan 440 ada 3
parseldir. Alanin yGzoélgimu yaklasik 217,638 m? buyukligundedir. Tasinmaz 1/1000
Olgekli halihazir haritanin 122A10C2D paftasinda,

X=4 420 000- 4 420 500,
Y= 435 000- 435 500, koordinatlari arasinda kalmaktadir

Plan degisikligine konu alan, Cukur Mahallesi sinirlarinda kalmaktadir. Alan ilce
Merkezinin 450 m kuzeydogusunda yer almaktadir. Guneyinde Osman Gazi Caddesi,
kuzeyinde Ayanlar Sokak yer almaktadir. Yedenler Caddesine cephesi bulunmaktadir.
(Bkz. Sekil-1)
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3.YOGUNLUK ARTISININ TESPITI

Yogunluk artisinin tespiti icin oncesindeki imar durumu meri plan durumu
kapsaminda incelenmistir. Sonrasinda 6neri plan kararlari ile karsilastirmali olarak nufus,
yapillasma ve trafik sirkilasyonunun neden oldugu yogdunluk hareketleri
degerlendirilecektir.

3.1.Meri imar Planlan

Plan degisikligine konu alan Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 22.07.2025
tarihli ve 995 sayili karari onayli 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani da “Turizm Tesis Alani”
olarak planhdir. (Bkz. Sekil 2)

Sekil-2 Meri 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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3.2.0neri imar Planlari

Ust basliklarda belirtilen amag¢ ve kapsam dogrultusunda 440 ada 3 parsel “Otel
Alani” olarak planlanmistir.

S6z konusu plan degisikligi kapsaminda, alanin mevcut ulasim baglantilar
korunmus, ulagsim sisteminde herhangi bir degisiklige gidilmemistir. Plan kararlari
yalnizca fonksiyon degisikligine yonelik olup, bdlge butunluginl bozmayacak sekilde
hazirlanmigtir.

Plan gosterimi “Mekéansal Planlar Yapim Ydnetmeliginin gecici 3. maddesi
uyarinca ilgili yénetmeligin “EK-1d Uygulama Imar Plani Gésterimleri’ 'ne uygun olarak
dizenlenmigtir. (Bkz. Sekil 3)

Sekil-3 Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

w
LA E LA N N J LE RN L L T

oeeoandesen

4. KENTSEL TEKNIK ALT YAPI VERILERININ INCELENMESi

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyapr ve Kentsel Dénugim Hizmetleri Genel
Madarlugunce “Plan Tadilatlarinda ve Kentsel Doénidigiim Uygulamalarinda Kentsel
Altyapi Etki Analizi Modeli Projesi Arastirma Gelistirme Isi, Stratejik Yaklagim Raporu: 2.
Ara Rapor” hazirlanmigtir. Raporun “4.2. Plan Degisikliklerinin Teknik Altyapi
Tesisleri Uzerindeki Etkileri” basliginda: “Cizelge 4.2. Imar planlarinda olasi tadilat
konularinin altyapi kategorileri lizerindeki etkileri” degerlendirilmistir. Buna goére yapilan



plan degisikligi kapsaminda Kentsel Teknik Altyapiya iligkin olarak ele alinacak basliklar,
“Temiz su temini, atik su, yagmur suyu, ulasim, enerji ve iletisim” olarak sekillenmigtir.
Plan degisikligine alanin bulundugu bodlge itibariyle bahsedilen bagliklarla ilgili olarak,
Temiz su temini, atik su ve yagmur suyu basliklariyla ilgili olarak BUSKI, Enerii ile ilgili
olarak UEDAS ve AKSAGAZ Kurumlari yetki ve sorumluluk sahibidir.

4.1.Elektrik Altyapisi Agisindan

ULUDAG ELEKTRIK DAGITIM A.S. Osmangazi Isletme Mudirliginin
12/05/2025 tarih ve 14221 sayili yazisinda;

“...Yapilan inceleme neticesinde Bursa lli, Keles ligesi, Cukur Mahallesi, 440 Ada
3 no' lu parsel lizerinde igletmesi Sirketimize ait alt ve (st yapimiz olmadigi tespit
edilmistir. S6z konusu parsele Séz konusu parsele 1/5000 6lcekli Nazim imar Planinda
"Turizm Alani" olarak ve 1/1000 6lcekli Revizyon ve ilave Uygulama Imar Plani Degisikligi
yapilmasinda Sirketimiz agisindan sakinca bulunmamaktadir.” denmektedir.

4.2. Dogalgaz Altyapisi Agisindan
AKSAGAZ’ in 16/05/2025 tarih ve 3237 sayili yazisinda;

“...86z konusu plan degisiklik siniri igerisinde ve gevresinde bulunan dogdalgaz
dagitim hatlarimiz Ek-1'de ED50 Koordinat sisteminde yazimiz ekinde sunulmustur.
Hatlarimizin korunmasini, herhangi bir imar adasi igerisinde birakilmamasini, kazi
calismalari baslamadan O6nce c¢alismalarin kurumunuzca gbéreviendirilmis personelin
nezdinde yapilmasi ve nezaret edecek personelin sirketimize bildiriimesi gerekmektedir.
Kurumunuzun yeni altyapr veya ariza ¢alismalari sirasinda abonelerimizin dogal gaz
kullaniminda aksamalar meydana getirmemek, can ve mal kaybina sebebiyet vermemek
adina izinsiz kazi yapilmamasi, yapilacak calismalarda refakatci istenmesi ve acil
durumlarda Dogal Gaz Acil hatti 444 11 33'ln aranmasi gerektigi hususlarini.”
Denmektedir.

4.3.icmesuyu ve Atiksu Altyapisi Agisindan
BUSKI tarafindan 13.05.2025 tarih ve 300208 say! yazisinda;

“..lgili tasinmazin batisinda bulunan mevcut altyapi hatlarimiz, yapilacak imar plani
calismasinda dikkate alinmasi igin yazimiz ekinde sunulmustur. S6z konusu tagsinmaz
Cinarcik Baraji Uzun Mesafeli Koruma alaninda kaldigindan Genel MiidlrligimUiz
tarafindan Igme Suyu Barajlarinin su kalitesinin ve miktarinin korunmasi amaci ile
olusturulan Havza Koruma Planlari hiikiimlerine gére Madde 10.8 "Bu alanda konaklama
tesislerine, bu tesislerden kaynaklanan atiksular ileri seviyede aritilsa bile kanalizasyon
sistemine baglanarak havza digina desarj edilmesi sartiyla izin verilir." denilmektedir.”
Yazimizda belirtilen hususlara ve havza koruma plani hiikiimlerine uyulmasi kaydiyla s6z
konusu tasinmazin 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda "Turizm Alani” ve 1/1000 Olcekli
Uygulama Imar Planinda "Otel Alani" olarak islenmesinde Genel Miidiirliigimiizce
sakinca bulunmamaktadir.” denmektedir.

4.4.Ulagim Altyapisi Agisindan

Bursa Buyuksehir Belediyesi Ulasim Dairesi Bagskanhdi Ulasim Planlama Sube
Muaduarltgi’nan 03.06.2025 tarih ve 108564 sayili yazisinda;



“...Imar plani tekliflerinde, 1/25000 ve 1/5000 élcekli nazim imar planlari ile 1/1000
Olgekli planda meskun konut alani olarak planli bulunan parselin, bélgenin artan turizm
potansiyeli sebebiyle turizm alani (otel) olarak planlandidi belirtimektedir. Parselin
batisindaki ana arter niteligi tagimayan imar yolunda herhangi bir degisiklik yapiimamigtir.

Yapilan incelemede, Keles llgesi Cukur Mahallesi 440 ada 3 parselin BBB
sorumlulugundaki ana arterlerden cephe almadigi ve Ulasim Dairesi Baskanliginca
yurdtilen projeler kapsaminda kalmadigi gérildiginden, ulasim baglantilari agisindan
Keles Belediyesi’ nce incelenmesi gerektigi degerlendirilmis olup, geredini bilgilerinize
rica ederim...” denmektedir.

Oneri plan degisikliginin kentsel ulasim sistemi igerisindeki trafik yogunlugu
Uzerinde yaratabilecegi potansiyel etkiler 22.02.2018 tarih ve 30340 sayili Resmi
Gazetede yurarluge giren “Otopark Yonetmeligi® nin belirlemis oldugu standartlar
cercevesinde degerlendirilmistir. Otopark Yonetmeligi'nin “Yerlesim Alanlarinda Otopark
Aranmasi Gereken Kullanim Cesitleri ve Bunlara Ait En Az Otopark Miktarlari” bagslikli
ekinde her bir kullanim c¢esidi icin belirlemis oldugu asgari otopark zorunlulugu, plan
degisikliginin bolgedeki ara¢ yogunluguna olan etkisini degerlendirmede dayanak
olmustur.

Bu dayanaktan hareketle plan degisikligi teklifine konu alanda (Turizm Alani x
Emsal) 217,638 m? emsal alanina karsilik (Her 5 oda igin en az 1 adet olmak kaydiyla)

Planlama alani, bitisik nizam yapilagsma kosullarina sahiptir. Yapinin zemin katinda
resepsiyon, lobi, bekleme alani ve ortak kullanim birimleri yer alacak sekilde dizenleme
yapilmasi éngorilmektedir. Ustte yer alan 2 normal katta ise her biri briit yaklagik 20 m?2
olan toplam 15 adet oda planlanmaktadir. Bu alanlara hol, koridor, yangin kagislari ve
tesisat bogluklari gibi ortak alanlar dahildir.

Yaklasik 300 m? brut ingaat alani Uzerinden yapilan bu duzenleme kapsaminda,
15 odali bir konaklama tesisi onerilmektedir. Bu dogrultuda, ilgili mevzuat geregi her 5
oda icin 1 otopark alani ayrilmasi gerektiginden, proje kapsaminda en az 3 araglk
otopark yeri zeminde ¢oOzulecektir.150 m? oturum alaninda 3 otopark rahatlikla
¢ozlleceginden otopark alani ihtiyaci bulunmamaktadir.

Meri imar planinda tasit trafigi icin planlanan yollar halihazirdaki yogunlugun gok
daha fazlasini tasiyabilecek kapasite de planlanmistir. S6z konusu yol agi ve geniglikleri
gunldk kullanim yogunlugu icerisinde trafigin en yogun oldugu pik saatlerinde dahi trafigin
sorunsuz akigini saglamaya yetecek kapasiteye sahiptir.

5.S0ONUG

Plan degisikligi teklifi ile alanda yapilan yodunluk artisinin olmadigi ve ilgili kurum
gorusleri dikkate alinarak degerlendiriimesi sonucunda kentsel teknik altyapi agisindan
ilave alan planlanmasina ihtiya¢ duyulmadigi, mevcut imar yollarinin trafik sirkilasyonu
acisindan yeterli oldugu tespit edilmigtir.



