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1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Cumhurbaskanligi'nin himayelerinde 2022 yilinda Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi’nin koordinasyonunda; diisilk gelir grubuna mensup vatandaslara ucuz igyeri
saglanmasina yonelik, imar plani ¢aligmalari ile vaziyet planlar1 tamamlanarak, altyapisi hazir
halde teslim edilmek iizere, yerlesmelerin ¢eperlerindeki arsalarda “ilk Isyerim” projesi
baslatilmis ve s6z konusu projenin yiiriitilmesinden Toplu Konut Idaresi Baskanlig1 sorumlu
kilmmistir. “Ilk Isyerim” projesinden yararlanmak isteyenler i¢in 2022 yilinda iilke genelinde

oldugu gibi, Bursa ilinde de bagvurular alinmis olup, siire¢ tamamlanmastir.

“Ilk Isyerim” projesi kapsaminda vyiiriitiilecek calismalar icin; Toplu Konut Idaresi
miilkiyetinde yer alan arsalar ile proje kapsaminda kullanilmak iizere Toplu Konut Idaresi

Bagkanligi’na devredilen Maliye Hazinesi miilkiyetindeki arsalar tespit edilerek “6n

degerlendirme” niteliginde “Alternatifli Uygunluk Arastirmalar1” yapilmistir.

Bahse konu arastirmalar neticesinde, “Ilk Isyerim” projesine yapilmis olan basvurulara gore,
imar mevzuatina uygun ticari ve kamusal alanlar iiretilebilecek imarli parsel ihtiyacinin
karsilanmasia yonelik, plansiz alanlarda plan hazirlama caligmalarina, mevcut plani olan
alanlarda ise plan revizyonuna yodnelik c¢alismalarina baslanmistir. Bu dogrultuda, plan
caligmalarina althik olusturacak ilgili kurum ve kuruluslardan goriis ve oOneri talebinde
bulunulmus ve ilgili kurum ve kuruluslar tarafindan iletilen olumlu veya sartli olumlu goriisler
ile planlamaya konu alandaki esikler ve kentin gelisim egilimleri g6z 6niinde bulundurularak;
13,2 ha biiyiikliigiine sahip alanda Bursa Ili, Kestel Ilgesi, Cataltepe Mahallesi 209 ada 5 parsel,
109 ada 38,39,40,41 Parsellere iliskin 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam1 Degisikligi

hazirlanmustir.

Planlama alani, 28.12.2009 onay tarihli Bursa 2020 Y1l 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
Degisikliginde “Sanayi ve Depolama Bélgesi” fonksiyonunda kalmaktadir. Bununla birlikte
planlama alani orman vasfindan ¢ikarilmis ve Orman Genel Miidiirligii, Bursa Orman Bolge
Miidiirliigii’niin planlama alanina iliskin 26.06.2025 tarihli ve 16018174 sayili goriisiinde

alanda plan yapilmasinda sakinca goriilmemistir.

Planlama alan1 kentin sektdrel gelisimi ve mekansal plan kararlar1 ile uyumlu olarak iiretim,
imalat odakli sanayi alanlar1 ile ¢evrilidir. Planlama alani igerisinde dlgekler arasi uyumun

saglanmasi ve “Ilk Isyerim” projesine yapilmis olan basvurulara gére, imar mevzuatina uygun
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ticari ve kamusal alanlar iiretilebilecek imarli parsel ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla Bursa
Ili, Kestel Ilgesi, Cataltepe Mahallesi 209 ada 5 parsel, 109 ada 38,39,40,41 Parsellere iliskin
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikligi hazirlanmistir.

2. KONUM ve CEVRE ILISKIiLERI
Planlama alani; Bursa ili, Kestel ilgesi, Cataltepe Mahallesi’nde yer almaktadir. Bursa ili,
Marmara Bolgesi’nin giineyinde yer almakta olup Marmara Denizi’ne kiyist bulunmaktadir.
Bursa, 10.882 km?'lik yiizol¢timii ile Tirkiye'nin il biiytikliikleri siralamasinda 26. siradadir.
Bursa ilinin dogusunda Bilecik ili, batisinda Balikesir ili, glineyinde Kiitahya ili bulunmaktadir.
Komgu illerden Bilecik’e 96 km, Balikesir’e 153 km ve Kiitahya’ya 182 km mesafededir. Bursa
ili; Osmangazi, Yildirim, Niliifer, Gemlik, Inegél, Kestel, Giirsu, Mudanya, Orhangazi,
Karacabey, Mustafakemalpasa, Yenisehir, iznik, Orhaneli, Biiyiikorhan, Harmancik ve Keles

olmak tizere 17 ilgeye sahiptir.

Planlama alan1 13,2 ha biiyiikliige sahip olup, alanin batisinda 800 metre mesafede kiiciik sanayi
alanlari, 6,5 km mesafede Kestel ilce merkezi ile 7,5 km mesafede sanayi alanlari, kuzeyinde
6,8 km mesafede sanayi alanlar1 bulunmaktadir. Planlama alaninin, Kestel ilge merkezini
kuzey-giiney eksenli olarak ikiye bdlen ve kent i¢i erisimin ana aksi olan D-200 Canakkale-

Erzincan Karayolu ile Uludag Caddesi Uzerinden 7,7 km mesafede baglantis1 bulunmaktadir.
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3. ULASIM

Bursa ili, ulasim baglantis1 yiiksek iller olan Yalova, Balikesir, Bilecik, Sakarya, Kocaeli ve
Kiitahya illerine sinir komsusudur. Planlama alani Istanbul’a 150 km, Izmir’e 345 km,
Ankara’ya 387 km uzakliktadir. Planlama alaninin c¢evresinde bulunan ulasim akslari
incelendiginde; dogusundan 6 metrelik Cataltepe Koyii I¢ Yolu, kuzeyinden 60 metre
genigliginde yol ve batisindan 25 metre genisliginde yol gegmektedir. Buna bagli olarak alanin
mevcut baglantilart géz oniinde bulunduruldugunda alanin erisilebilirliginin yiiksek oldugu
goriilmektedir. Dogusunda yer alan Cataltepe koyii i¢ yolu ise alanin Cataltepe koyi ile

baglantisin1 saglamaktadir.

Harita 3. Planlama Alani Ulagim Akslar
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4. PLANLAMA ALANI

Planlama alan1 Bursa ili, Kestel il¢esi, Cataltepe Mahallesi’nde bulunmaktadir. Alan 13,2 ha
biiytikliigiine sahip olup 209 ada 5 parsel, 109 ada 38, 39, 40, 41 parselleri kapsamaktadir.
Planlama alaninda mevcut yapi bulunmamaktadir. 209 ada 5 parsel ve 109 ada 38, 39, 40, 41
parsellerin g¢evresinde sanayi alani bulundugu goriilmektedir. Alana ait uydu goriintiileri

asagida yer almaktadir.

Harita 4.Alana Iliskin Uydu Fotograflart

5. DEMOGRAFIK YAPI

Bursa ilinin toplam niifusu 3.238.618 kisi olup Bursa ilinin 17 adet ilgesi bulunmaktadir. Ilge
niifuslart incelendiginde; 561.730 kisi ile en fazla niifusa Niliifer ilgesinin sahip oldugu
goriilmektedir. Planlama alaninin igerisinde bulundugu Kestel ilgesinin 2024 y1l1 niifusu 76.659
kisi olup ilge niifusunun %50,28’inin erkek, %49,71’inin kadin niifus olusturmaktadir. (TUIK,
2024) Kestel ilgesinin 35 adet mahallesi bulunmaktadir. Planlama alaninin igerisinde

bulundugu Cataltepe Mahallesi’nin niifusu 970 kisidir.
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Grafik 2. Kestel Mahalleleri Niifusu

(TUIK, 2024)

Bursa ili, Kestel il¢esinin yasli niifus oran1 %10.88 (8.342 kisi)’dir. Tiirkiye’nin yash niifus
oran1 %10,2°dir. (TUIK, 2023) Bu baglamda Kestel ilgesinin yasli niifus oram ile Tiirkiye’nin

yasl niifus orani ile kiyaslandiginda; yaslh niifus oranlarinin benzer oldugu goriilmektedir.
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Grafik 3. Kestel Ilcesi Yas Piramidi

(TUIK, 2024)
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Kestel ilgesinin okuryazarlik durumu incelendiginde; ilge niifusunun %7,32’inin okuryazar
fakat egitim alamamis oldugu, %0,9’unun yiiksek lisans, %16,23’{inilin ortaokul, %19,36’sinin
ilkokul, %13,21’inin lisans ve %22,97’sinin lise mezunu oldugu goriilmektedir. Egitim
durumunun belirlenmesinde bir diger 6nemli kriter, niifus igerisindeki okuma yazma bilmeyen
sayisidir. Kestel ilgcesinde okuma yazma bilmeyenlerin orani niifusun yalnizca %1,5’ini
olusturmaktadir. Okuryazarlik durumunda en yiiksek orana sahip olan kategori lise ve dengi

meslek okulu mezunu kategorisidir.
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Grafik 4. Kestel Ilgesi Egitim Durumu
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6. DOGAL YAPI ANALIZLERI

Planlama alanmi1 yakin c¢evresi ile birlikte incelendiginde; bolgenin 341 m -372 m arasi
ylikseklige sahip oldugu goriilmektedir. Giineybatidan kuzeydoguya dogru gidildik¢e alan
yiiksekliginin arttig1 goriilmektedir.
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Planlama alaninin egim analizi incelendiginde; %281 %0-5 egim araliginda, %16’s1 %5-10

egim araliginda, %25°1 %10-15 egim araliginda, %31°1 %15 ve lizeri egim araligindadir.
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Alanin genelinde Bati, Kuzeybat1 ve kuzey yonelisleri bulunmaktadir. Alanin %21 ’i Bati,

%181 Kuzeybati, %16’s1 kuzey ve %12 ’si Dogu yoneligine sahiptir.

| GOSTERIM
SINIRLAR
D CALISMA ALAN SINIRI

EGIM Ciz6ISi (IMETRE)
BAKI ANALIZi
[ ouz

KUZEY
777 KuzEYDOGU

DOGU
| GUNEYDOGU
I GUNeY
[ GUNEYBATI
[ Bani

| [ KuzeveaTi ‘

KUZEY

Harita 8. Baki Analizi
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Grafik 8. Bakt Analizi Yonelis Dagilimi
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6.1. YERLESIME UYGUNLUK

Bursa Valiligi, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi i1 Miidiirliigii tarafindan 28.02.2025 onay
tarihli 14,49 hektarlik planlama alanina iliskin Jeolojik- Jeoteknik Etiit Raporu’na gore;
planlama alan1 Onlemli Alan 2.1 (O.A-2.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte Sorunlu Alanlar ve 2
(UA-2) Uygun Alanlar olarak degerlendirilmistir.

Uygun Alan 2 (UA-2) Alanlarla ilgili; inceleme alanindaki problemlerin miihendislik

onlemleri ile dnlenebilecegi kanaatine varilmistir. S6z konusu alanda;

e Insaat asamasinda olusacak sevler acikta birakilmamali, uygun projelendirilmis iksa
ve istinat yapilan ile sevler desteklenmelidir.

o Yol, altyap: ve parsel giivenligi saglanmadan kazi islemlerine baglanmamalidir.

o VYiizey sulan ile atik sularin ortamdan uzaklastirilarak wygun drenaj sitemleri
yapumalidr,

o [Inceleme alaminda kuru veya akar durumda dere bulunmamaktadir. Ancak, mevsimsel
yagislarda yasanacak tagkin ve sellenme riskine karsi DSI'den giincel goriis alindiktan
sonra planlamaya gidilmelidir.

o Yol, kanalizasyon ve boru hatti vb altyapi sistemlerinin deprem dayanimlarinin
tasarlanmasi gerekmektedir.

o Her tiirlii yapilagmada "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik”

ve 'Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

Onlemli Alan 2.1 (O.A-2.1) Onlem Alnabilecek Sorunlu Alanlarla ilgili; inceleme
alanindaki problemlerin miihendislik 6nlemleri ile dnlenebilecegi kanaatine varilmistir. S6z

konusu alanda;

o Zemin ve temel etiit calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapr yiikleri ve alant
etkileyecek dis yiiklerde hesap edilerek tiim yamacglar boyunca stabilite analizleri
vapilmali, stabiliteyi saglayacak miihendislik onlemleri belirlenmeli ve ilgili
Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir. Kaya diismesi, kaya kaymasi ve devrilmesi
vb. tehlikeler ilgili belediyesince gerekli 6nlemleri aldiktan ve muhtemel kaya diismesi

tehlikesi ortadan kaldirildiktan sonra plan uygulamasina gegilmelidir.
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o Yamag¢ duyarsizligina neden olabilecek her tiirlii etkileri ortadan kaldirmak igin
palyelendirme yapimalidir. Yapilacak palye sevierinin ve diger kazi sevlerinin fenni
teknik sartnamelere uygun istinat yapilart ile korunmasi ve yapi yiiklerinin saglam
seviyelere uygun iksa onlemleri ile tasittirilmasi gereklidir.

o  Mevcut stabil yapiyr bozucu her tiirlii kontrolsiiz kazidan kaginilmali, bu alanlarda
vapilacak mevcut ve derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat
yvapilari ile desteklenmelidir.

o Parsel simirinda yiiksek sevier olusturulmasindan kaginilmali, mevcut sevier ve kazi
sevleri uzun siire acikta birakilmamali ve projelendirilmis Istinat yapilar: ile
desteklenmelidir.

o Yap1 temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine
oturtturulmall veya tasittiriimalidir.

o Yol, altyap: ve parsel giivenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidir.

o VYiizey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirtlarak uygun drenaj sitemleri
yapumalidir.

o Egimin yiiksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli onlemler belirlenmeli ve
uygulanmalidir.

o Zemin ve temel etiit calismalarinda statik projeye esas iist yapinin temel tipi, temel
derinligi ile temelin tasittirilacagr seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme,
oturma, swilasma, tasima giicti vb.) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi halinde
alaminda uzman kigilerce onlem projeleri hazirlanmali ve ilgili Belediyesinin
kontroliinde uygulanmalidir.

o Inceleme alani dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gosteren veya kuru halde olan
tiiin dere ve dere yataklar icin tagkin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama oncesi
mutlaka DSI'den giincel gériis alimmali ve bu goriis dogrultusunda planlamaya
gidilmelidir.

e Her tiirlii yapilasmada "Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik"
ve "Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

o Gokgekaya Metaforiklerine ait Inhisar Mermer Uyesi (Ptrgi) birimlerine ait Gri-Beyaz
renkli kirikli ¢atlakli Kiregtasi birimlerinde karstlasma gozlenmemigstir. Ancak
karstlasma durumu 924.g6z oniine alinarak zemin ve temel etiit ¢calismalarinda detayl

olarak irdelenmelidir.
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o Yeralti/Yeriistii sistemlerin (boru hatti, kanalizasyon, v.b.) depreme direnc¢li halde

tasarlanmasi gerekmektedir.

GOSTERIM

m— Galisma Alsni Sinin
inceleme Alsni Sinin

Yeregime Uyguniuk Simin
UAZ Uynun Alaniar 2
10A21: Gnlom Amabicrsk Nicikle Stabitl

Harita 9. Yerlesime Uygunluk Haritast
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7. FizZiKi YAPI
7.1. MULKIYET DURUMU

Planlama alani, Bursa ili, Kestel il¢esi, Cataltepe Mahallesi’nde yer alan 132.091,2 m? alan
biiyiikliigiine sahip planlama alani, 100.953,17 m? biiyiikliigiine sahip TOKI miilkiyetindeki
209 ada 5 parsel ’in bir kismini, 32.169,54 m? 109 ada 38, 39, 40, 41 parselleri ve 1562,79 m?

biiytikliigiine sahip tescil harici alandan olugmaktadir.

GOSTERIM
MULKIYET DURUMU

[ voki moLikiveTi

10HA0D
ofsond Hasafz <
[ BESOB MULKIVETI

Harita 10. Miilkiyet Analizi

Tablo 1 Miilkiyet Durumu Tablosu

ADA/PARSEL MALIK ALAN(M?)

209/5 TOKI 98.358,87

109/38 BESKOOP 6.634,68

109/39 BESKOOP 15.288,09

109/40 BESKOOP 2.016,44

109/41 BESKOOP 8.230,33

TESCIL HARICI ALAN - 1.562,79
TOPLAM s 132.091,20
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8. UST OLCEK KARARLARI
8.1. PLAN DURUMU 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan1 19.01.1998 tarihinde onaylanmustir.
Planlama alan1, 28.12.2009 onay tarihli Bursa 2020 Y1l1 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
Degisikliginde “Sanayi ve Depolama Bolgesi” fonksiyonunda kalmaktadir.

Harita 11. Bursa 2020 yui Cevre Diizeni Plani Degisikligi

20



® @
Y X
BURSA ILI, KESTEL ILCESI, CATALTEPE MAHALLESI ele |

209 ADA 5 PARSEL, 109 ADA 38,39,40,41 PARSELLERE ILISKIN N P
1/100.000 CEVRE DUZENI PLANI ACIKLAMA RAPORU TOK' GEDAS
(Bursa {li, Kestel Ilgesi, Cataltepe Mahallesinde yer alan 13,2 hektarlik alana oot oS it el SALLLLE LA
yonelik “Kentsel Servis Alan1” amagli)

8.2. 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Planlama alani, Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 19.01.2012 tt’li 69 sayili karar ile
onaylanan Bursa Sanayi Sitesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam smrlar igerisinde
kalmaktadir. Plan paftalar1 incelendiginde; planlama alaninin bir kismu “Orman Alani™, bir
kismi1 “Rekreasyon Alani”, bir kismu “Park Alant”, bir kismu1 “Sosyal Kiiltiirel Tesis”, bir kism1
“Kii¢iik Sanayi Alani” ve bir kismu1 “Turizm Alant” fonksiyonlarinda kalmaktadir. Bursa Orman
Bolge  Midirligi’'niin @~ 16018174  sayih  ve  26.06.2025  tarihli  goriisiinde

209 ada 5 nolu parselin orman sinirlari digina ¢ikarilan yerlerden oldugu belirtilmistir.

Harita 12. Bursa Sanayi Sitesi 1/5000 Ol¢ekli Nazim Imar Plan
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8.3. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

Planlama alan1 17.05.2011 onay tarihli Bursa Biiyiik Sanayi Sitesi 1/1000 Olgekli Uygulama
Imar Plani sinirlar1 igerisinde kalmaktadir. Plan paftalar1 incelendiginde; planlama alanmin bir
kismi1 “Orman Alani”, bir kismi “Rekreasyon Alant”, bir kismu “Park Alani”, bir kism1 “Kongre
Kiiltiir Merkezi”, bir kism1 “Sosyal Tesis” ve bir kism1 “Turizm Tesis Alani” fonksiyonlarinda
kalmaktadir. Bursa Orman Bolge Midirligi’niin 16018174 sayilt ve 26.06.2025 tarihli
gorlisiinde 209 ada 5 nolu parselin orman  sinirlar1  disgina  ¢ikarilan  yerlerden oldugu

belirtilmistir.

Harita 13. Bursa Sanayi Sitesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam
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9. PLAN KARARLARI

Planlama alan1 Bursa ili, Kestel ilgesi, Cataltepe Mahallesi’nde konumlanmakta olup; toplam
biiytikligii 13,2 hektardir. Planlama alani kentin sektorel gelisimi ve mekansal plan kararlar
ile uyumlu olarak iiretim, imalat odakli sanayi alanlar1 ile c¢evrilidir. Planlama alan1 Bursa
Orman Bolge Midiirliigii’niin 16018174 say1li ve 26.06.2025 tarihli goriisiinde planlama alani
icerisinde yer alan 209 ada 5 parselin orman sinirlar1 digina ¢ikarilan yerlerden oldugu ve
alanda plan yapilmasinda sakinca goriilmedigi belirtilmistir. Planlama alaninda meri plandaki
fonksiyonlarin bigimsel olarak mekan iiretmeye elverisli olmamasi nedeniyle alan icerisinde
revizyon imar plani hazirlanmasi gerekliligi olusmustur. Planlama alanm1 T.C. Cevre, Sehircilik
ve Iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut idaresi Baskanliginca baslatilan “Ilk Isyerim”
projesi kapsaminda, bagvuruda bulunan vatandaglara ucuz isyeri saglanmasin1 miimkiin kilmak
iizere; kentin gelisme yoniine, niifus dinamigine ve mekansal ihtiyaglarina uygun olarak,

Cataltepe Mahallesine “deger” katacak sekilde planlanmustir.

Planlama alani, 28.12.2009 onay tarihli Bursa 2020 Y1l1 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan
Degisikliginde “Sanayi ve Depolama Bolgesi” fonksiyonunda kalmaktadir. Planlama alam
icerisinde {ist Ol¢ekli plan kararlarinda yer alan sanayi ve depolama bdlgesi Olgekler arasi
uyumun saglanmasi ve “Ilk Isyerim” projesine yapilmis olan basvurulara gore, imar mevzuatina
uygun ticari ve kamusal alanlar iiretilebilecek imarli parsel ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla,
1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Plan1 Degisikliginde 132.091 m? alan biiyiikliigiine sahip alan

“Kentsel Servis Alan1” olarak planlanmaistir.
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9.1. KENTSEL CALISMA ALANLARI
9.1.1. Kentsel Servis Alani
Planlama alani1 sinirlari icerisinde 1 adet 132.091 m? alan biiyiikliigiine sahip “Kentsel
Servis Alan1” bulunmaktadir. Kentsel Servis Alani; Belediye Hizmet Alani, Kamu Hizmet

Alani, Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani, Toplu Isyerleri ve Kiigiik Sanayi Sitesi alanlarinin

yer aldig1 kentsel 6lgekte ¢alisma alanlaridir.
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PLAI

E PLAN DEGISiKLIGi ONAMA SINIRI

ALAN KULLANIMLARI

KENTSEL GALISMA ALANLARI
KENTSEL SERVIS ALANI

PLAN NOTLARI

1. PLAN ONAKSA SINIRI ICERISINDEKI ALAN KENTSEL SERVIS ALANIDIR.
2 AGIKLANMAYAN HUSUS. ARDA MER| GEVRE DUZENI FLANI FLANNOTLARI GEGERIIDIR

Harita 14. 1/100.000 Cevre Diizeni Plani Degisikligi
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