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1. AMAC VE KAPSAM
Bursa 1li, Osmangazi Tlgesi, Caglayan Mahallesi 10462 ada 1, 2, 3, 4, 5 parseller, 10463
ada 1, 2 parseller ve 10463 adanin batisinda bulunan tescil harici alana iligkin; 1/1000 Olgekli
Caglayan Koyii Uygulama Imar Plani kapsaminda 10462 ada ve 10463 adadaki yapilagmaya
yonelik magduriyeti gidermek icin plan degisikligi hazirlanmustir.
2. PLANLAMA ALANINA ILiSKIN BILGILER
2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU:
Ili: Bursa
Tlgesi: Osmangazi
Mabhallesi: Caglayan
Plan Adr: 1/1000 Olcekli Caglayan Koyii Uygulama Imar Plan
Ada / Parsel: 10462/1,2,3,4,5 — 10463/1,2 — 10463 batisi tescil harici alan

Selil 1. Planlama Alanimin Konumu
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Sekil 2. Planlama Alanimn Hava Foltografi

2.2. BURSA’NIN ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI

Bursa Tirkiye’nin kuzeybatisinda Marmara Bdélgesinde yer alan Tiirkiye’nin 4. buyiik
merkezidir. Kentsel Alant Tarihi Kent Merkezi’nin de yer aldigt ve Uludag’m kuzey
yamaglarimdan Ovaya yayilan genis bir alana yerlesmistir.

Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilgeler sirasiyla; Niliifer, Osmangazi,
Yildirim, Biiyiikorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, Inegdl, iznik, Karacabey, Keles, Kestel,
Mudanya, M. Kemalpaga, Orhaneli, Orhangazi, Yenigehir’dir. (Harita 1)

Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi, Yildirum Biiyiiksehir Belediyesi’ni olustururken 5216
sayili “Biyliksehir Yasas1” kapsaminda Gemlik, Giirsu, Kestel, Mudanya ilgeleri de
Biiyiiksehir Belediyesi sinirlarma dahil olmugtur.

Kent Dogu ve Batida bitisik iki biiyiik leke olarak belirginlesir. Bu iki yerlesim bdlgesini
ayiran Niliifer Caymin dogu kesiminde; Osmangazi Ilge Belediyesinin bir kismi, Yildiim
Belediyeleri yer alir. Daha dogu kesimde Giirsu ve Kestel yerlesmeleri Merkez bolgeyi
tamamlar. Bat1 Kesiminde ise Osmangazi Belediyesi yerlesimi yer alir.




Sekil 3. Bursa Ili Idari Béliiniisti
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2.3. NUFUS VE DEMOGRAFIK YAPISI:

Bursa ili niifusu TUIK tarafindan 3.238.618 olarak agiklanmis olup, agiklanan niifusun
1.621.677 kisisi kadin niifusu, 1.616.941 kisisi ise erkek niifusudur. Bursa ilinin niifusu en
biiyiik ilgesi Osmangazi (885.44 1), niifusu en kiigiik ilgesi ise Harmancik’tir(6.204). (2024
yili verileri)

Tablo 1. Yillara Gére Osmangazi Niifus Dagilin
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Plan degisikligi Osmangazi Ilgesi Caglayan Mahallesi smrlart kapsaminda yer
almakta olup, Caglayan Mahallesinin niifusu 2024 yili toplam 1187 kisidir.




Tablo 2. Caglayan Mahallesi Yillara Gére Niifus Dagilim

AMAHALLE ADI TOPLAM NUFUSU
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Tablo 3. Yillara Gére Caglayan Mahallesi Niifus Grafigi

Yillara Gore Niifus Grafigi
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2.4. EKONOMIK YAPISI

Bursa, iilke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan [stanbul, Kocaeli ve
[zmir'den sonra 4’ {incii sirada yer almaktadir. Tiirkiye genelinde sosyo-ekonomik geligmislik
siralamasinda ise Bursa, Tstanbul, 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
yilmda %3.7, 2004 yilinda %3.9 olmustur. Buna gore DIE tarafindan tiim Tiirkiye igin
yaklasik 300 milyar dolar olarak agiklanan GSMH’ nin 12 milyar dolar kismini Bursa

kargilamisgtir.

Tiirkiye ekonomisinde énemli yeri olan Bursa ilinde kisi basina diigen GSYIH 2000
yili rakamlarina gore 3.491 USD olup bu rakam Tiirkiye ortalamasinin (2.941) tizerindedir.

Isgiiciiniin istihdam1 agisindan bakildiginda; Tiirkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer
almaktadir. 1970 yilinda il genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda yiizde 69,7 artisla
662.517'e ylikselmistir. (Kaynak:Merkez Planlania Bélgesi Agikdlama raporu)

Bursa’da aktivite oranmimin g¢ok yiiksek oldugu ve yillara gore orannin diigtigii
goriilmektedir. Bu niifus artis oranina gore tarim sektériinde caliganlarin daha az artmasidan
kaynaklanmaktadur.




2.5. FIZIKSEL YAPISI

2.5.1. TOPOGRAFYA

Bursa ilinin topografyasini birbirinden egiklerle ayrilmis ¢okiintii alanlart ile daglar
belirler.

Bursa ilinin yaklagik %35’ini daglar, %17 sini ovalar kaplar. Bursa Ovasi’ndaki tarim
arazilerinde agirlikli olarak sulu tarim yapilmaktadir.

2.5.2. AKARSU VE GOLLER

flin en 6nemli akarsu kaynag Niliifer Cayi ve kollaridir. Deligay, Akarsu Deresi,
Kaplikaya Deresi, Ayvali Deresi il merkezinin diger 6nemli akarsularidir. Uluabat ve iznik

Golleri ise Tiirkiye’nin 6nemli gollerindendir.
2.5.3. IKLIM

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

49 yillik verilere gore aylik ortalama yagis miktarr 60.8 mm.’dir. S6z konusu
dénemdeki aylik ortalamalart gz oniine alindiginda en gok yagisin Aralik ayinda, en az
yagisin ise Agustos aymda oldugu goriilmektedir. Yillik ortalama yaBisli giinler sayisi
115.7°dir. Ortalama olarak yilda 10 giin siire ile kar kapli kalmaktadir.

2.5.4. BITKi ORTUSU

Bursa, bitki ortiisii bakimindan gesitlilik gostermektedir. Bursa’nin toplam alaninm %
30” unu ckili dikili alanlar, % 1.67° sini nadas alanlart ve % 5.14’ {inii ise islenmeyen tarim
arazisi olusturmalktadir.

Marmara Denizi kiyisnda ve Iznik Goli kiyisindaki  yerlesmelerde zeytin
yetistirilmektedir. Uludag ve Milli Park siurlart iginde, Orhaneli ve Keles ilgeleri
gevrelerinde orman alanlarit bulunmaktadir. Karacabey ve Mustafakemalpasa Ovalarinda
Biiylik mera alanlar1 da bulunmaktadir.

Merkezde maki tiirleri yer alirken, yiiksek yerlerde kayin, glirgen, mese, koknar ve
¢mar agaglarinin bulundugu ormanlar ve fundalik alanlar bulunmaktadir.

2.5.5. TOPRAK KABILIYETI

Bursa’ da 1. siif topraklar genellikle diiz ve sulanabilir alanlarda yer almaktadir.
Daha ¢ok aliivyal kahverengi orman, kiregsiz kahverengi orman, rendina, hidromafik altivyal
ve vertisol topraklar bulunmaktadir. Tarim igin uygun toprak blinyesi vardir.

2.5.6. ULASIM

Ayrica, Bursa kent makro formunu da belirleyen 6nemli karayolu ulagim akslari
sunlardir. Dogu kesimde; Bursa- Eskisehir, Ankara karayolu,




Kuzey kesimde; Bursa-Gemlik, Yalova, Istanbul Karayolu ile Bursa-Mudanya
Karayolu

Bati Kesimde; Bursa - Balikesir, fzmir Karayolu, Bursa - Eski Izmir yoludur.

Bursa’da ulasim sistemi olarak demiryolu ulagimi mevcut degildir. Ancak TCDD
Genel Miidiirliigii tarafindan yapim ihalesi yapilan Bandirma-Bursa-Ayazma-Osmaneli
hattinin kamulagtirma c¢alismalarina baglanmistir, Karayollar: agisindan bizzat kendisi odak
olusturma o6zelligine sahiptir. Denizyolu ulasimi, Mudanya ve Gemlik’ten saglaniken,
havayolu ulagimi, Bursa Yenigehir Havaalani’ndan saglanmaktadir. (Kaynak:Merkez Planlama
Balgesi Aciklama raporu)

2.5.7. DEPREM DURUMU

Planlama alanminin, AFAD Deprem Dairesi Bagkanligi tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayili (miikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmig olan ve 1 Ocak 2019
tarihinde yiirtirliige giren “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi”na gore deprem tehlike durumu
yiiksek olan alan kategorisine girmektedir.

Selil 4. AFAD 2018 Tiirkiye Deprem Tehlike Harituast
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Sekil 5. Bursa Ili Deprem Haritasi
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DEPREM ARASTIRMA DAIRESI ANKARA

2.5.8. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI:

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Miidiirliigii’ntin 25.02.2025 tarihli onayli Bursa ili, Osmangazi {lge Siirlarini Kapsayan
Yaklagik 15036,29 ha. Alana Ait Imar Planima Esas Mikrobdlgeleme Etiit Raporu”nda
Caglayan Mahallesi 10462 ada 1, 2, 3, 4, 5 parseller, 10463 ada 1, 2 parseller ve 10463 adanin
batisinda bulunan tescil harici alan Onlemli Alan 2.1. (O.A.2.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte
Stabilite Sorunlu Alanlar olan bdlgededir.

Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Almabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar:

Inceleme alanmnin jeolojisini Ust Miyosen — Pliyosen yasli Camlik Formasyonu, Permiyen
yasl Sazak Formasyonu, Triyas yash Karakaya Formasyonu, Permiyen yash Kiregtas
Bloklart, Permiyen yasli Mermer Uyesi, Karbonifer yagh Bursa Mermeri ve Karbonifer yaslt
Gokdere Formasyonuna ait kaya birimleri olusturmaktadir. Inceleme alanmin topografik
egimi %10-20 ve %20-30 arasinda degismektedir. Elde edilen veriler dogrultusunda inceleme
alaninda Kkiitle hareketlerine bagh stabilite sorunlarmin meydana gelebilecegi alana yonelik
meydana gelebilecek stabilite sorunlarin mithendislik énlemleri ile énlenebilecegi kanaatine
varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan Onlem Almabilecek Nitelikte
Stabilite Sorunlu Alanlar Onlemli Alan 2.1 (OA2.1) olarak degerlendirilmis ve yerlesime
uygunluk haritasnda OA-2.1 simgesi ile gosterilmistir.

Bu alanlarda;

-Zemin ve temel etit ¢aligmalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi yiikleri ve alant
etkileyecek dis yiiklerde hesap edilerek tiim yamaglar boyunca stabilite analizleri yapilmali,
stabiliteyi saglayacak miihendislik onlemleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde
uygulanmalidir.

-Yama¢ duraysizlifma neden olabilecek her tiirli etkileri ortadan kaldwmak igin
palyelendirme yapilmalidir. Yapilacak palye sevlerinin ve diger kazi sevlerinin fenni teknik
sartnamelere uygun istinat yapilari ile korunmasi ve yapt yliklerinin saglam seviyelere uygun
iksa yontemleri ile tagittirilmas: gereklidir.
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-Mevcut stabil yapiyt bozucu her tiirlii kontrolsiiz kazidan kaginilmali, bu alanlarda yapilacak
meveut ve derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat yapilari ile
desteklenmelidir. -Parsel smirinda yiiksek sevler olugturulmasindan kagmilmali, mevcut
sevler ve kazi sevleri uzun siire agikta birakilmamali ve projelendirilmis istinat yapilari ile
desteklenmelidir.

- Ust Miyosen — Pliyosen yash Camlik Formasyonu, Permiyen yaglt Sazak Formasyonu,
Triyas yash Karakaya Formasyonu, Permiyen yaslt Kiregtagi Bloklari, Permiyen yagh
Mermer Uyesi, Karbonifer yagli Bursa Mermeri ve Karbonifer yaglt Gokdere Formasyonuna
ait rezidiiel birimlerde sisme “orta-yiiksek” olup sisme problemlerine yonelik zemin ve temel
etiitlerde ayrintili sisme analizleri yaptlmali ve gerckli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve
ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

- Ust Miyosen — Pliyosen yasli Camlik Formasyonu, Permiyen yagh Sazak Formasyonu,
Triyas yasli Karakaya Formasyonu, Permiyen yash Kiregtasi Bloklari, Permiyen yasli
Mermer Uyesi, Karbonifer yasli Bursa Mermeri ve Karbonifer yagh Gdkdere Formasyonuna
ait rezidiiel birimlerde meydana gelecek oturma-farklt oturma analizleri yapi-zemin
etkilesimine uygun olarak yapilmali zemin deformasyonlarina kargi gerekli zemin
iyilestirmeleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

- Ust Miyosen — Pliyosen yasli Camlik Formasyonu, Permiyen yash Sazak Formasyonu,
Triyas yash Karakaya Formasyonu, Permiyen yash Kiregtasi Bloklari, Permiyen yasl
Mermer Uyesi, Karbonifer yaslt Bursa Mermeri ve Karbonifer yagli Gokdere Formasyonuna
ait rezidiiel birimlerin heterojen yapida olmasi sebebi ile inceleme alaninda zemin biiylitmesi,
sisme, oturma-farkli oturma, tagima giicii v.b. miihendislik parametreleri yapi-zemin
etkilesimine uygun olarak detayl olarak irdelenmeli, yapilan analizlere gore tim 6nlemler
belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

“Yapi temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine oturtturulmali
veya tagittirtlmalidir.

-Yol, altyap1 ve parsel giivenligi saglanmadan kazi islemlerine baglanmamalidir.

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

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

-Zemin ve temel etiit calismalarinda statik projeye esas iist yapinin temel tipi, temel derinligi
ile temelin tagittirilacag seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme, oturma, sivilagma,
tasima giicli vb. ) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alanida uzman kigilerce
énlem projeleri hazirlanmali ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidur.

-Inceleme alani1 dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gosteren veya kuru halde olan tiim
dere ve dere yataklari igin taskin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama 6ncesi mutlaka
DS’ den giincel goriis alinmali ve bu goriis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

-Inceleme alani icerisindeki OA-2.3 bolgesinden kopuk gelerek alani etkileyebilecek gomiili,
yart gomiilii, askida ki bloklar ya yerinde islah edilmeli ya da ayrintili kinematik analizleri
yapilarak kaya diigmesi riskini bertaraf edecek yontem/yontemler belitlenerek uygulanmalidir,



-Inceleme alaninda yer alan Kuvaterner yash Yamag Molozu (Qym) birimleri temel olma
ozelligi bulunmadigindan dolayr yapilagma oncesi ya harfedilmedi yada mutlaka gerekli
mithendislik énlemleri (Enjeksiyon, Jet Grout vb) alinmali ve daha sonrasinda yapilagmaya
gidilmelidir.

-Inceleme alaninda karstlasma ozelligi gosterecek kiregtagi birimlerinde karstik bogluk olma
olasilhigi bulunmaktadir. Bu kesimler Zemin ve Temel Etiit raporlarmda ayrintili olarak
incelenmelidir.

-Yol, Kanalizasyon, Boru Hatti vb. alt yapt sistemlerinin mutlaka depreme direngli halde
tasarlanmasi gerekmektedir.

-Her tiirlii yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” ve
“Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi™” hiikiimlerine uyulmalidir.

Sekil 6. Yerlesime Uygunluk Haritas:




3. ONAYLI PLAN VERiLERi _
3.1.1/25000 OLCEKLIi NAZIM IMAR PLANI

Caglayan Mahallesi 10462 ada 1, 2, 3, 4, 5 parseller, 10463 ada 1, 2 parseller ve 10463
adanin batisinda bulunan tescil harici alan; onayli 1/25000 6lcekli Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi Kuzey Planlama Bélgesi Nazim Imar Plani kapsaminda meskun kirsal yerlesme
konut alaninda kalmaktadir.

Sekil 7. Meri 1/25000 élgekli Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Kuzey Planlama Bélgesi NIP 6rnegi
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3.2. 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Caglayan Mahallesi 10462 ada 1, 2, 3, 4, 5 parseller, 10463 ada 1, 2 parseller ve 10463
adamn batisinda bulunan tescil harici alan; onayli 1/5000 o6lgekli Kuzey Planlama Bolgesi
Osmangazi Belediyesi Nazim Imar Plani kapsaminda meskun kirsal yerlesme konut alaninda
kalmaktadir.

Sekil 8. Meri 1/5000 élgekli Kuzey Planlama Bélgesi Osmangazi Belediyesi NIP érnegi
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3.3.1/1000 OLCEKILi UYGULAMA IMAR PLANI

(Caglayan Mahallesi 10462 ada 1, 2, 3, 4, 5 parseller ve 10463 ada | parselin bir kismi
ve 2 parsel; Bursa Biiyiiksehir Meclisi’nin 19.03.2015 giin ve 535 sayili karart ve UTP-6403,3
sayr ile onayl Caglayan K&yii Uygulama Imar Planinda “Serbest Nizam 2 Kath Konut
Alaninda” kalmaktadir.

Caglayan Mahallesi 10463 ada | parselin diger kismi “Park Alaninda ve Zeytin
Kooperatif Alaninda”, 10463 adanmn batisindaki tescil harici alan “Park Alaninda ve Zeytin
Kooperatif Alaninda”kalmaktadir.

Sekil 9. Meri 1/1000 élceldi Caglayan Kéyii UIP érnegi
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4, PLANLAMA CALISMASI
4.1.PLAN DEGISIKLiIGI GEREKCESI

Bursa ili, Osmangazi Ilcesi, Caglayan Mahallesinde yer alan 10462 ada ve 10463
adanimn arasindan gegen, imar uygulamast ile elde edilmis olan imar yolu 2017 yilinda yapilan
plan degisikligi ile kapatilmistir. Ancak 10462 adanmn kuzeyinde planlanmis olan imar yolu
hem arazide kot farkinin fazla olmasi hem de imar yolu iizerinde vatandas miilkiyetinde

parseller olmasindan dolayt agillamamaktadir. Imar uygulamasi sonucunda olugmus olan
10462 adada yer alan parsellerin fiili olarak acilabilecek imar yoluna cephesinin
saglanabilmesi adina, imar planlari gegmisten giinlimiize incelenmis ve bu incelemelere
istinaden magduriyeti ¢ozmek adma plan degisikligi hazirlanmistir,




Sekil 10. Plan Degigikliginden Oncelki 171000 élgekli UIP drnegi

4.2.PLAN DEGISIKLIGI ONERIiSi VE PLAN KARARLARI

10462 adanin kuzeyinde planlanmis olan imar yolu hem arazide kot farkinin fazla olmasi ve
imar yolu {izerinde vatandas miilkiyetinde parseller bulunmast sebebiyle agilamadigindan
10462 adanm giineyinde 7 metre enkesitli yol planlannug, 10463 ada 2 parselin tamami ve 1
parselin bir kismi konut alani olarak yapilasmaya uygun olacak sekilde diizenlenmis, 10463
ada 1 parselin bir kismu ve batisindaki tescilsiz alanda park alani ve zeytin kooperatif alant

olarak planlanmustir.
Selil 11. 1/1000 dlgekli plan degisikligi 6rnegi

sgg—— TN
<N e > 1=

\ s




Tablo 4. Alan Dagilinn

KULLANIM

ONCEKI IMAR
PLANI

YURURLUKTEKI
TMAR PLANI

SN
DEGISIKLIGI

ONLRI
PLAN-
ONCEKI
IMAR
PLANI
FARKI

Serbest Nizam Konut
Alam (E:0.30)

5908.92

4920.68

-988.24

4920.68

-988.25

idari Hizmet Alam
(Zeytin Kooperatif
Alann)

0.00

986.54

986.54

988.25

988.25

Park Alam

841.89

1830.40

988.51

1050.29

208.40

Yol Alam

1827.13

840.32

-986.81

1618.73

-208.40

Toplam Alan

8577.94

8577.94

0.00

8571.94

0.00




