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1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Cumhurbaskanhigi'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 séz konusu projenin yiiriitiilmesinden Toplu Konut Idaresi Baskanli1 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 géz 6niinde bulundurularak;
13,2 ha biiyiikliigiine sahip alanda Bursa Ili, Kestel Il¢esi, Cataltepe Mahallesi 209 ada 5 parsel,
109 ada 38,39,40,41 Parsellere iliskin 1/5.000 Olgekli Revizyon Nazim Imar Plam

hazirlanmastir.

Planlama alani, 28.12.2009 onay tarihli Bursa 2020 Y1l1 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan
Degisikliginde “Sanayi ve Depolama Bolgesi” fonksiyonunda kalmaktadir. Bursa Sanayi Sitesi
1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani’nda ise planlama alaninim bir kismi “Orman Alant”, bir
kismi1 “Rekreasyon Alani”, bir kismu “Park Alant”, bir kismi “Sosyal Kiiltiirel Tesis”, bir kismi
“Kiiciik Sanayi Alani” ve bir kism1 “Turizm Tesis Alani” fonksiyonlarinda kalmaktadir. Orman
Bununla birlikte planlama alani orman vasfindan ¢ikarilmig ve Orman Genel Miidiirliigli, Bursa
Orman Boélge Miidiirliigii’niin planlama alanina iliskin 26.06.2025 tarihli ve 16018174 say1l1

goriisiinde alanda plan yapilmasinda sakinca goriilmemistir.
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Planlama alan1 kentin sektdrel gelisimi ve mekansal plan kararlar1 ile uyumlu olarak iiretim,
imalat odakli sanayi alanlar1 ile gevrilidir. Planlama alaninda orman vasfi kalmamasi, meri
plandaki fonksiyonlarin bigimsel olarak mekan iiretmeye elverisli olmamasi nedenleriyle alan

icerisinde revizyon imar plani hazirlanmasi gerekliligi olusmustur.

Planlama ¢aligmalari, planlama ilkeleri ve sehircilik etigi g6z dniinde bulundurularak analizler
ve gevre iligkileri dogrultusunda yapilmistir. Planlama alaninda ¢evresiyle bir biitiinciil olarak
kararlar alinarak bolgede gelisimin kontrollii olarak gerceklesmesi, alana iligkin fonksiyon
kararlarinin daha elverisli kullanilabilmesinin saglanmasi, saglikli bir kent dokusunun
olusturulmasi, iist 6lgek ve alt 6lcekli plan kararlarinin uyumlu olmasi hedeflenmistir. Bu
dogrultuda Bursa 1li, Kestel Ilgesi, Cataltepe Mahallesi 209 ada 5 parsel, 109 ada 38,39,40,41
Parsellere Iliskin 1/5.000 Olgekli Revizyon Nazim Imar Plan1 hazirlanmustir.

2. KONUM ve CEVRE ILISKILERI

Planlama alani; Bursa ili, Kestel ilgesi, Cataltepe Mahallesi’nde yer almaktadir. Bursa ili,
Marmara Boélgesi’nin giineyinde yer almakta olup Marmara Denizi’ne kiyist bulunmaktadir.
Bursa, 10.882 km?lik yiiz6lgiimii ile Tiirkiye'nin il biiyiikliikleri 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
alanlar1, 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 ilce merkezini
kuzey-giiney eksenli olarak ikiye bdlen ve kent i¢i erisimin ana aks1 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 alam Istanbul’a 150 km, izmir’e 345 km,
Ankara’ya 387 km uzakliktadir. Planlama alaninin c¢evresinde bulunan ulasim akslar
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 yiliksek oldugu
goriilmektedir. Dogusunda yer alan Cataltepe kdyii i¢ yolu ise alanin Cataltepe koyii ile

baglantisin1 saglamaktadir.

Harita 3. Planlama Alani Ulasim Akslar
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4. PLANLAMA ALANI

Planlama alan1 Bursa ili, Kestel ilgesi, 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 yap1 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 Fotograflar
5. DEMOGRAFIK YAPI

Bursa ilinin toplam niifusu 3.238.618 kisi olup Bursa ilinin 17 adet ilgesi bulunmaktadir. Ilge
niifuslar1 incelendiginde; 561.730 kisi ile en fazla niifusa Niliifer il¢esinin sahip oldugu
goriilmektedir. Planlama alaninin igerisinde bulundugu Kestel ilgesinin 2024 y1l1 niifusu 76.659
kisi olup ilge niifusunun %350,28inin 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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Bursa ili, Kestel ilgesinin yaslt niifus oran1 %10.88 (8.342 kisi)’dir. Tiirkiye nin yash niifus
oram %10,2’dir. (TUIK, 2023) Bu baglamda Kestel ilgesinin yasl niifus orani ile Tiirkiye nin

yasl niifus orani ile kiyaslandiginda; yasl niifus oranlarinin benzer oldugu goriilmektedir.
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Kestel il¢esinin okuryazarlik durumu incelendiginde; ilge niifusunun %7,32’inin okuryazar
fakat egitim alamamis oldugu, %0,9’unun yiiksek lisans, %16,23 {iniin ortaokul, %19,36’siin
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 ilcesinde 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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6. DOGAL YAPI ANALIZLERI
6.1. YUKSELTI ANALIiZi

Planlama alani1 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.

B - ==

GOSTERIM
SINIRLAR
D GALI
EGIM CIZGISI (IMETRE)
YUKSELTI ANALIZI (M)
I - 3602
B - ‘
B 0 - 360

340 - 350

Harita 6. Esyiikselti Analizi

A-A' KESITI B-B' KESITI

0 50 100 150 200 250 0 50 100 150 200 250 300 350 400

Grafik 5: A-A’ Kesiti Grafik 6: B-B' Kesiti
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BURSA iLI, KESTEL ILCESI, CATALTEPE MAHALLESI
209 ADA 5 PARSEL, 109 ADA 38,39,40,41 PARSELLERE iLiSKiN 1/5.000
OLCEKLI REVIZYON NAZIM IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU
(Bursa ili, Kestel Ilgesi, Cataltepe Mahallesinde yer alan 13,2 hektarlik alana
yonelik “Kentsel Servis Alan1” amagli)

6.2. EGIM ANALIiZi

Planlama alaninin egim analizi incelendiginde; %28°1 %0-5 egim araliginda, %16’s1 %5-10

egim araliginda, %25°1 %10-15 egim araliginda, %31°1 %15 ve lizeri egim araligindadir.

GOSTERIM
SINIRLAR

[ causma auan siiri
EBIM CIZ6IS1 (IMETRE)

EGIM ANALIZI (%)

[ Jo-s

[ Js-0

o5

[ 5-2

I 20-25

B - %

B o«

-5

s

| REEE]

Harita 7.Egim Analizi

28% 0-5
5-10
10-15

16% = 15 VE UZERI

25%

Grafik 7. Egim Analizi Alan Dagilimi
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yonelik “Kentsel Servis Alan1” amaglr)

6.3. BAKI ANALIZI

Alanin genelinde Bati, Kuzeybat1 ve kuzey yonelisleri bulunmaktadir. Alanin %21 ’i Bati,

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

/| GOSTERIM
SINIRLAR
D CALISMA ALAN SINIRI

EGIM izGISi (IMETRE)
BAKI ANALIZi
oz

KUZEY
[ KuzEYDOGU

DOGU
| GUNEYDOGU
I Guney
[ GUNEYBATI
| BN
| [ KuzEYBATI 1

KUZEY

Harita 8. Baki Analizi

KUZEY
= KUZEYDOGU
DOGU
= GUNEYDOGU
= GUNEY

= GUNEYBATI

= BATI
= KUZEYBATI

Grafik 8.Baki Analizi Yonelis Dagilimi
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yonelik “Kentsel Servis Alan1” amagli)

6.4. IKLIM ve BITKi ORTUSU

Kestel Giliney Marmara Bolgesinde, Bursa ilinin dogusunda 40° 9' K (Kuzey Enlemi), 29° 12
D (Dogu Boylami) bulunmaktadir. Dogusunda; Yenisehir, Inegdl, batisinda; Yildirim,
Osmangazi, giineyinde; Keles, Osmangazi, kuzeyinde; Giirsu ve Gemlik Ilgeleri

bulunmaktadir.

Denizden yiiksekligi 155 metre olup arazi genellikle dagliktir. Yiizolgiimii 423 km? (42.310 ha)
olup nemli 1liman bir iklim kusaginda ve 24.588 ha alan ormandir. Baslica agag¢ tiirleri; cam,
koknar, kestanedir. Tarim alani 15.652 ha' dir. Orman ve yerlesim alanlar1 disindaki araziler

tarim alanlarindan olusmaktadir.

Kestel ilgesi birinci derece deprem bdlgesi icindedir. Ozellikle ova kismi1 deprem tehlikesiyle
en cok kars1 karsiya olan kesimidir. Ilgenin dag yamacindaki giiney kismi daha giivenlidir.
Kestel genelde 1liman bir iklime sahiptir. Nem orani yiiksektir. En sicak ay Agustos, en soguk

ay Ocaktir. Ilcede ortalama yagis 759,4 kg/m? ' dir.

Ocak Subat Mart Nisan | Mayis |Haziran|Temmuz| Agustos [ Eyliil Ekim | Kasim | Arahk

Ortalama Derece °C (°F) | 2.6°C | 3.8°C | 6.9°C | 11.1°C 14°C | 93°C | 45°C
(36.7) °F | (38.9) °F | (44.4) °F | (52) °F (57.2) °F | (48.7) °F | (40.1) °F

En Diisiik Derece °C (°F) | -0.8°C | -0.1°C | 2.1°C 6°C 10.9 °C 145°C | 103°C | 55°C | 1.2°C
(30.5) °F | (31.8) °F | (35.8) °F [(42.9) °F |(51.7) °F (58.2) °F [ (50.5) °F | (41.8) °F | (34.2) °F

En Yiiksek Derece °C (°F) | 6.5°C | 8.1°C | 11.7°C 13.7°C | 8.5°C
(43.7) °F | (46.6) °F | (53) °F (56.7) °F | (47.2) °F

Yagis mm (in) 71 59 28 28 61

(2) (2) () () )]

Nem (%) 79% 74% 73% 70% 68% 64% 64% 69% 76% 77%

Yagmurlu Giinler (Giin) 10 9 9 8 7 6 4 3 5 7 7 10

Giinesli Saatler (Saat) 5.0 5.7 72 6.8 6.5 53

Data: 1991 - 2024 Min. Sicaklik (° C), Maks. Sicaklik (° C), Yagis / Yagis (mm), Nem, Yagmurlu giinler. Data:
1999 - 2021: Giinesli saatler

Tablo 1. Bursa Ili Iklim Tablosu
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Bursa’da giinliik en fazla giinesli saatin goriildiigii ay, ortalama 11,5 saat ile Temmuz ayidir.
Bursa’da giinliik en az giinesli saat olan ay, glinde ortalama 5 saat giinesli olan Ocak ayidir. En
yliksek bagil nemin Ocak ayinda (82.09), en diisiik bagil nemin ise Temmuz ayinda (63.90)
oldugu goriilmektedir. En fazla yagis alan ay Aralik (13,50 giin), en az yagis alan ay ise Agustos
ayidir (4,53 giin). (Climate-Data, 2022)

6.5. DEPREMSELLIK

Bursa ili, Kestel ilgesi, Cataltepe Mahallesi’nde bulunan 13,2 ha c¢aligma alan1 ve cevresi
tarihsel ve aletsel donemlerde olduk¢a etkin bir depremsellik gdstermistir. Deprem
episantirlarinin dagilimi jeolojik ve jeofizik ¢aligmalarla belirlenen faylarin sismik bakimdan

etkin olabildiklerini de gostermektedir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI @“"
yo@-o

®
AFETVE ACIL DURLIM YONETIA EASKANLIG
Daprarn Davasi Eaphiandiy
Utiosrsasabar tdah. Darrboprruar Butvies No: 160
(Eskipatir Yolu 8. Km) Garkaymisebava- TORKIYE

Krtlyeh Eartn Snep

S

Bu harita, Afot ve Acl Durum Yanetimi Bagkanlii (AFAD) tarafindan Ulisal Depeem Aragbrma Programi {UDAR)
kapsaminda desteklenen UDAR.C.12-06 kod na'l “Torkiye Sismik Tehike Hacitasinin Goncellenmasi® baghkh ACIKLAMALAR K
prajenin sonuglan kullandarsk haziranmighr. |

EN OO YER WVESI ’
Bu haris, zemin kogulu (Ve = 780 mis eess alinarak Yerel zenin ed i 005K o e T
aviagna, blyotme, farkh olurma Gk tehlikeler icermamedtadir. TEMUKE TEHLKE f*

[T 01 02 03 0 as \

Kaynak Gasterma; Bu haritanm kullanimasinda “AFAD, 2013. Turkie Deprem Tehlke Harilss:™ geldinda kaynak S YROA ASILMA OLASILGI %10
elitiimes: gerekmakiedin [TEQRARLANMA PERIYOOU 475 V1LY
20182 Hantanin telf va Ikias hakki AFAD Bagkanliina aittr. AFAD N yazili iznl alinmadan ekkironk, oplik, 0 100 200 400
mekanlK vaya dgar yolada nasimas), duramunda gerekll huukl yoliara ol Sinin — - - |

bagvurulacaktir,

Harita 9: Planlama Alaninin Depremsellik Durumu

Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi (AFAD) tarafindan 2018 yilinda, Ulusal Deprem
Aragtirma Programi (UDAP) kapsaminda desteklenen UDAP-C-13-06 kod No’lu “TURKIYE
SISMIK TEHLIKE HARITASININ GUNCELLENMESI” baslikli projenin sonuglar
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kullanilarak hazirlanan haritada Bursa ilinin en biiyiik yer ivmesi 0,2 ile 0,5 deger araliginda,

Kestel ilgesi ise 0,4 ile 0,5 deger araliginda yer almaktadir.

Harita 10: Planlama Alant PGA475 Depremsellik Durumu

6.6. YERLESIME UYGUNLUK

Bursa Valiligi, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi I1 Miidiirliigii tarafindan 28.02.2025 onay
tarihli 14,49 hektarlik planlama alanina iligkin Jeolojik- Jeoteknik Etiit Raporu’na gore;
planlama alan1 Onlemli Alan 2.1 (O.A-2.1) Onlem Almabilecek 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;

o [Insaat asamasinda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis iksa
ve istinat yapilan ile sevler desteklenmelidir.

e Yol altyapt ve parsel giivenligi saglanmadan kazi iglemlerine baglanmamalidir.

o Yiizey sulan ile atik sularin ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj sitemleri
yapilmalhidir,

e 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 altyapr sistemlerinin deprem dayanimlarinin

tasarlanmasi gerekmektedir.
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e Her tiirlii yapilasmada "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik”

ve 'Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

Onlemli Alan 2.1 (O.A-2.1) Onlem Alinabilecek Sorunlu Alanlarla ilgili; inceleme
alanindaki problemlerin miihendislik dnlemleri ile 6nlenebilecegi kanaatine varilmistir. S6z

konusu alanda;

o Zemin ve temel etiit calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapt yiikleri ve alani
etkileyecek dig yiiklerde hesap edilerek tiim yamaglar boyunca stabilite analizleri
vapumali, stabiliteyi saglayacak miihendislik onlemleri belirlenmeli ve ilgili
Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir. Kaya diismesi, kaya kaymasi ve devrilmesi
vb. tehlikeler ilgili belediyesince gerekli onlemleri aldiktan ve muhtemel kaya diismesi
tehlikesi ortadan kaldirildiktan sonra plan uygulamasina gegilmelidir.

o Yamag¢ duyarsizligina neden olabilecek her tiirlii etkileri ortadan kaldirmak igin
palyelendirme yapilmalidir. Yapilacak palye sevierinin ve diger kazi sevierinin fenni
teknik sartnamelere wygun istinat yapilart ile korunmasi ve yapi yiiklerinin saglam
seviyelere uygun iksa énlemleri ile tasittiriimasi gereklidir.

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

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

o Yapi temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine
oturtturulmall veya tasittirilmalidir.

o Yol altyapt ve parsel giivenligi saglanmadan kazi iglemlerine baglanmamalidir.

o Yiizey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj sitemleri
yapilmalidir.

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

o Zemin ve temel etiit ¢caliymalarinda statik projeye esas tist yapinin temel tipi, temel

derinligi ile temelin tasittirilacagr seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme,

19



OLCEKLI REVIZYON NAZIM IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU e
(Bursa ili, Kestel ilgesi, Cataltepe Mahallesinde yer alan 13,2 hektarlik alana TOKl
yonelik “Kentsel Servis Alan1” amagli) S

oturma, swilasma, tasima giicii vb.) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi halinde
alaminda uzman kigilerce onlem projeleri hazirlanmalr ve ilgili Belediyesinin
kontroliinde uygulanmalidir.

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

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

Gékcekaya Metaforiklerine ait Inhisar Mermer Uyesi (Ptrgi) birimlerine ait Gri-Beyaz
renkli kiriklt c¢atlakli Kiregtast birimlerinde karstlasma goézlenmemistiv. Ancak
karstlasma durumu 924.g0z oniine alinarak zemin ve temel etiit ¢calismalarinda detayl
olarak irdelenmelidir.

Yeralti/Yeriistii sistemlerin (boru hatti, kanalizasyon, v.b.) depreme diren¢li halde

tasarlanmasi gerekmektedir.
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GOSTERIM

m— Galisma Alsni Sinin
inceleme. Alsni Sinin

Yeregime Uyguniuk Simin
VA2 Uyaun Alani 2
10A21: Gl Amabicrsk Nicikie: St

Harita 11:Yerlesime Uygunluk Haritas
7. 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.
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GOSTERIM
MULKIYET DURUMU

[ ToKi MOLIKIYETI

[ BESOB MOLKIVET

Harita 12. Miilkiyet Analizi

Tablo 2: 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 - 132.091,20
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8. PLAN DURUMU
8.1. 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

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

Harita 13:Bursa 2020 yili Cevre Diizeni Plani Degisikligi

8.2. 1/5000 OLCEKLIi NAZIM IMAR PLANI

Planlama alani, Bursa Biiyiliksehir Belediye Meclisi’nin 19.01.2012 tt’li 69 sayili karar ile
onaylanan Bursa Sanayi Sitesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani sinirlart igerisinde
kalmaktadir. Plan paftalar1 incelendiginde; planlama alanimin bir kismi “Orman Alan:i”, bir
kismi1 “Rekreasyon Alani”, bir kismu “Park Alant”, bir kismi “Sosyal Kiiltiirel Tesis”, bir kismi
“Kiiciik Sanayi Alant” ve bir kismu “Turizm Alani” fonksiyonlarinda kalmaktadir. Bursa Orman
Bolge  Midirligi’niin =~ 16018174  sayih  ve  26.06.2025  tarihli  goriisiinde

209 ada 5 nolu parselin orman sinirlar1 digina ¢ikarilan yerlerden oldugu belirtilmistir.
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Harita 14: Bursa Sanayi Sitesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan:

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 paftalar: incelendiginde; planlama alanmin bir
kismi1 “Orman Alani”, bir kism1 “Rekreasyon Alant”, bir kismu “Park Alani”, bir kism1 “Kongre
Kiiltiir Merkezi”, bir kismu “Sosyal Tesis” ve bir kism1 “Turizm Tesis Alani” fonksiyonlarinda
kalmaktadir. Bursa Orman Bolge Miudiirligii’niin 16018174 sayili ve 26.06.2025 tarihli
goriisiinde 209 ada 5 nolu parselin orman  smurlar1  disgina  ¢ikarilan  yerlerden oldugu

belirtilmistir.
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Harita 15:Bursa Sanayi Sitesi 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan:

Tablo 3:Mer’i Uygulama Imar Plani Alan Dagilim Tablosu

MERI PLAN ALAN DAGILIMI TABLOSU
FONKSIYON
TORIZM ALANLARI Alan Biiyiikliigii(m?) Yiizde (%)
TURIZM TESIS ALANI 6,635 5.0%
DAGITIM ARA TOPLAM 6,635 5.0%
DONATI ADI Alan Biiyiikliigii(m?) Yiizde (%)
KRES 2,016 1.5%
KONGRE VE SERGI MERKEZI{ 15,288 11.6%
REKREASYON ALANI 8,230 6.2%
PARK 1,724 1.3%
ORMAN ALANI 98,198 74.3%
DONATI ARA TOPLAM 125,456 95.0%
TOPLAM 132,091 100.0%
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9. PLAN KARARLARI

Planlama alani1, 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 odakl1 sanayi alanlar1 ile ¢evrilidir. Planlama alaninda orman
vasfinin kaldirilmasi, meri plandaki fonksiyonlari bigimsel olarak mekan tiretmeye elverisli
olmamas1 nedenleriyle alan igerisinde revizyon imar plani hazirlanmasi gerekliligi olugsmustur.
Planlama alan1 T.C. Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut Idaresi
Baskanliginca baslatilan “Ilk Isyerim” projesi kapsaminda, basvuruda bulunan vatandaslara
ucuz igyeri saglanmasini miimkiin kilmak iizere; kentin gelisme yoniine, niifus dinamigine ve
mekansal ihtiyaclarina uygun olarak, Cataltepe Mahallesine “deger” katacak sekilde

planlanmustir.

Planlama alani, 28.12.2009 onay tarihli Bursa 2020 Y1l1 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
Degisikliginde “Sanayi ve Depolama Bolgesi” fonksiyonunda kalmaktadir. Bursa Sanayi Sitesi
1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani’nda ise planlama alaninin bir kismi1 “Orman Alani”, bir
kismi1 “Rekreasyon Alani”, bir kismu1 “Park Alant”, bir kism1 “Sosyal Kiiltiirel Tesis”, bir kismi
“Kiictik Sanayi Alant” ve bir kismu “Turizm Tesis Alani” fonksiyonlarinda kalmaktadir.
Bununla birlikte Orman Genel Miidiirliigii Bursa Orman Bolge Miidiirliigli’niin planlama alan1
icin ilettigi 26.06.2025 tarihli ve 16018174 sayili goriisiinde alanda plan yapilmasinda sakinca

goriilmemistir.

Planlama alanmin ulasim kurgusu ve fonksiyon alanlar1 meri plan kararlar1 dogrultusunda
sekillendirilmistir. Bu kapsamda 60 m, 30 m ve 12 m genisligine sahip meri plandaki ulagim
akslar1 korunmugtur. Ayrica meri planda yer alan Turizm Alani, Sosyal Tesis Alan1 ve Yesil
Alanlarin biiytikliikleri korunarak revizyon plana aktarilmis olup, sosyal altyapi alanlarina

erisilebilirligin artirilmasi amaciyla fonksiyon alanlar1 diizenlenmistir.

Planlama alaninin donat1 ve sosyal ihtiyaclari goz 6niinde bulundurarak hem bireysel hem de
toplumsal ihtiyaclarin karsilanmasina amaciyla, alanin giineyinde ara¢ ve yaya erigimini
kolaylagtirmak amaciyla Sosyal Tesis Alan1 ve Park alanlar1 hizmet edecek olan 12 metrelik

yol {lizerinde cep otoparki planlanmuistir.
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9.1. ARAZI KULLANIM KARARLARI

Planlama alanina iliskin 1/5.000 &l¢ekli Nazim Imar Plani alan kullanim kararlar1 bu dogrultuda
olusturulmus olup, alan biiyiikliikleri tabloda yer almaktadir. Bu kapsamda Toplu Isyeri
98.393 m? alan biiyiikliigiine sahip olup, planlama alaninin %73’{inii kapsamaktadir. Alanin
%35°1 Turizm Alani, %13,1’1 Sosyal Tesis Alani, %6,2’si Rekreasyon Alani ve %1,3’1 Park

Alani olarak planlanmaistir.

Tablo 4:Nazim Imar Plami Arazi Kullanim Kararlar

TASLAK PLAN ALAN DAGILIM TABLOSU
FONKSIYON Alan Biiyiikliigii(m?) Yiizde (%)
KENTSEL CALISMA ALANLARI
TOPLU ISYERI 96.393 73,0%
TURIZM ALANI Alan Biiyiikliigii(m?) Yiizde (%)
TURIZM ALANI 6.635 5,0%
DAGITIM ARA TOPLAM 102.998 78,0%
DONATI ADI Alan Biiyiikliigii(m?) Yiizde(%)
SOSYAL TESIS ALANI 17.304 13,1%
PARK VE YESIL ALANLAR 1.724 1,3%
REKREASYON ALANI 8.230 6,2%
YOL 1.805 1,4%
DONATI ARA TOPLAM 29.063 22,0%
TOPLAM 132.091 100,0%

9.1.1. KENTSEL CALISMA ALANLARI
9.1.1.1. Toplu isyerleri

Bu alanlarda; “Toplu isyerleri; Biiylik alan kullanimi gerektiren ticari isletmeler, insaat
malzemesi, oto galeri, tarimsal {iretim pazarlama, nakliyat ambari, toptanci hali, toptan ticaret,
pazarlama ve depolama alanlari, tir ve kamyon parki ve benzeri tesisler ile ¢evre sagligi
yoniinden gerekli tedbirler alinmak kaydiyla mermer, hurda, teneke, kagit, plastik gibi
maddelerin organize bir sekilde depolanmasi ve islenmesine yonelik faaliyetler ile bunlara
iliskin sosyal ve teknik altyap: tesislerinin de yer aldig1 alanlardir. Giinliik bakim, tamir, servis
ve kiigiik Olcekli yedek parca satisi ile imalat ihtiyacglarinin karsilanabilecegi, patlayici,
parlayic1 ve yanic1 maddeler icermeyen ve gevre sagligi yoniinden tehlike olugturmayan atélye,

imalathane ve depo ile alanin ihtiyaci dogrultusunda ¢iraklik egitim merkezi ve yonetim birimi
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gibi tesisler ile giiniibirlik ihtiyaglara cevap verecek biiro, ofis, lokanta, kafeterya, terzi, manav,
bakkal, market vb. ticari birimleri igeren kiiciik carsi birimleri yer alabilir.” Planlama alani

smirlart icerisinde 96,393 m? alan biiyiikliigiine sahip “Toplu Isyeri” bulunmaktadir.

9.1.2. TURIZM ALANI
9.1.2.1. Turizm Alam
Planlama alan1 smurlar1 igerisinde, 6.635 m? alan biyiikliigline sahip “Turizm Alan1”

bulunmakta olup planlama alaninin %5’ini olusturmaktadir.

9.1.3. SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
9.1.3.1. Sosyal Tesis Alam

Planlama alani sinirlari igerisinde 1 adet “Sosyal Tesis Alan1” fonksiyonu planlanmistir. Sosyal

Tesis alanimin toplam biiyiikliigii 17.304 m? olup planlama alaninin %13,1’ini olusturmaktadir.

9.1.4. ACIK VE YESIL ALANLAR
9.1.4.1. Park ve Yesil Alan

Planlama alan1 smirlar igerisinde 1 adet “Park™ fonksiyonu planlanmistir. Park alanlarinin

toplam biiyiikliigii 1.724 m? olup planlama alanmin %1,3’{inii olusturmaktadir.

9.1.4.2. Rekreasyon Alam

Planlama alan1 sinirlari igerisinde, 8.230 m? biiytikliiglinde 1 adet Rekreasyon Alan1 yer almakta

olup planlama alanin %6,2’sini olusturmaktadir.
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Tablo 5:Meri Nazim Imar Plan Ile Oneri Revizyon Nazim Imar Plani Alan Dagilimi Karsilastirma Tablosu

BURSA ILI, KESTEL ILCESI, CATALTEPE MAHALLESI 209 ADA 5 PARSEL, 109 ADA
38,39,40,41 PARSELLER
REVIZYON PLAN ALAN DAGILIMI - «
LT MERIi PLAN ALAN DAGILIMI TABLOSU
FONKSIYON Alan . FONKSIYON Alan .
e er e Yiizde e eer 3 s Yiizde
KENTSEL CALISMA | Bilyiiklugii (%) KENTSEL CALISMA | Biyiiklugii (%)
ALANLARI (m?) ALANLARI (m?)
TOPLU iSYERLERI 96.393 73,0% - - -
Alan Yii Alan Yii
TURIZM ALANLARI | Biiyiikliigii (':/Z‘)le TURIZM ALANLARI | Biyiikliigii (‘;/Z‘)le
(m?) ) (m?) °
TURIZM ALANI 6.635 5,0% | TURIZM ALANI 6.635 5,0%
DAGITIM ARA o DAGITIM ARA o
AR 103.028 78,0% TOPLAM 6.635 5,0%
Alan
e e Yiizde Alan Yiizde
DONATI ADI Biiyiikliigii %) DONATI ADI Biiyiikliigii %)
(m?)
SOSYAL TESIS ALANI 17.304 13,1% | SOSYAL TESIS ALANI 17.304 13,1%
PARK ve YESIL ALAN 1.724 1,3% |PARK ve YESIL ALAN 1.724 1,3%
REKREASYON ALANI 8.230 6,2% |REKREASYON ALANI 8.230 6,2%
YOL 1.805 1,4% - - -
- - - ORMAN ALANI 98.198 74,3%
DONATI ARA o, |DONATI ARA o
TOPLAM 29.063 20% | TOPLAM 125.456 95,0%
TOPLAM 132.091 100,0% | TOPLAM 132.091 100,0%
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Harita 17.1/5.000 Olgekli Revizyon Nazim Imar Plan
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Bursa ili, Kestel Ilgesi, Cataltepe Mahallesi igerisinde kalan 209 ada 5 parsel,
109 ada 38, 39, 40 ve 41 parsellere iligkin hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim
Imar Plam Degisikligi

NiP - 161137416
EKi
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.

-Bu Plan Aciklama Raporu kapak dahil 30 sayfadir.




