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Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama |mar Plani Degisikligi; Bursa lli, Mudanya ligesi,
Cagdnisan Mahallesi, 779-782-783-829-830 Nolu Parseller ile 124 Ada 2 Nolu Parselin bulundugu
alani kapsamaktadir.

Onayli Cagrisan-Géynuklu Bélgesi Revizyon+|lave (Cagrigan-Goéynikli Aydinpinar Yerlegim
Bolgeleri Diginda Kalan Alan) Uygulama Imar Planinda;

779 Nolu Parsel, "Ayrik Diizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani ve 7 metre en kesitli Yaya
Yolu,”

782 Nolu Parsel, "Ayrik Dizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani, Park, 15 metre ve 10
metre en kesitli Tasit Yolu ve 7 metre en kesitli Yaya Yolu,”

783 Nolu Parsel, "Ayrik Diizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani, Park, 15 metre ve 10
metre en kesitli Tasit Yolu ve 5 metre en kesitli Yaya Yolu,”

829 Nolu Parsel, “Ayrik Dizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani, Park, 21.50 metre ve 10
metre en kesitli Tasit Yolu ve 7 metre en kesitli Yaya Yolu,”

830 Nolu Parsel, “Ayrik Duizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani, Park, 21.50 metre ve 10
metre en kesitli Tasit Yolu, 7 metre ve 5 metre en kesitli Yaya Yolu,”

124 Ada 2 Nolu Parsel, “Ayrik Diizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani”,
Olarak planlanmistir.

Cagrisan Mahallesi, 782-783-829-830 Nolu Parseller uygulama gérmemis oldugundan ve
uygulama yapmak istediklerinde, parseller birbirleri ile hisseli konumda oldugu, bu durumun
¢6ziimlenmesi talep edilmis olup, ayni zamanda da 779 Nolu Parselin uygulama gérmesine ragmen
meri planda terkinin kaldiriimasi ile 779-782-783 ve 124 Ada 2 Nolu Parseller maliklerinin kardes
olmalari nedeni ile imar hatlarinin yeniden diizenlenmesi talep edilmistir.

S6z konusu talep Uzerine onayli Gagrisan-Géynuklu Boélgesi Revizyon+llave (GCagnsan-
Goynukla Aydinpinar Yerlesim Bélgeleri Diginda Kalan Alan) Uygulama Imar Planinda teknik
incelemelerde bulunularak, 779-782-783-829-830 Nolu Parseller ile 124 Ada 2 Nolu Parselin
bulundugu alanda 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda Plan Degisikligi hazirlanmisgtir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

Plan degisikligine konu alan; Bursa ili sinirlari igerisinde yer almakta olup, Bursa Turkiye’nin
Kuzeybatisinda Marmara Bélgesi'nin giineyinde yer alan bir kent merkezidir. Bursa 17 ilgeye sahip
bir il merkezidir. Bursa'ya ait ilgeler sirasiyla Nilifer, Osmangazi, Yildinm, Buyikorhan, Gemlik,
Gursu, Harmancik, Inegél, Iznik, Karacabey, Keles, Kestel, Mudanya, Mustafa Kemalpasa, Orhaneli,
Orhangazi, Yenisehirdir.

Harita 1: Bursa lli idari Bdliiniigii (ilge Sinirlarina Gére)
|
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KENT MERKEZI

Plan degisikligine konu alan; Bursa lli, Mudanya ligesi kapsaminda kalmakta olup Gagrisan
Mahallesi biriminde yer almaktadir. S6z konusu alan Bursa Kent Merkezi'nin kuzeybatisinda
konumlanmis olup Bursa Kent Merkezi’'ne yaklasik olarak 16 km uzakliktadir.
Sekil 2: Plan Deg

ek

isikligine Konu Alanlarin Uydu Goériintiileri

Mudanya lige Merkezi

Plan Ejeglsikiigﬂne 'K‘onu A_lafl 5

gt i

Plan degisikligine konu alan Mudanya ilge merkezine yaklasik olarak 10 kilometre ve ilge
merkezinin glineydogusunda konumlanmistir.
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Bursa lli, Mudanya ligesi, Cagrisan Mahallesi, 779-782-783-829-830 Nolu Parseller ile 124
Ada 2 Nolu Parselin bulundugu alan; Bursa-Mudanya Yolunun yaklagik 300 metre batisinda
konumlanmig olup, dodu yéninde GCigdem Sokaga, bati yoéninde ise Ali Durmaz Caddesine
cephelidir.

Sekil 3: Plan Degiskligine Alanlarin Konumu ve Yakin c

/ i Mat b T B

evresi

NG

Bursa ili, Mudanya liigesi, Cagrisan Mahallesi,

° 779 Nolu Parsel = 6.650,00 m?,

° 782 Nolu Parsel = 3.350,00 m?,

° 783 Nolu Parsel = 4.500,00 m?,

. 829 Nolu Parsel = 11.700,00 m?,

. 830 Nolu Parsel = 10.250,00 m?,

o 124 Ada 2 Nolu Parsel = 3.958,82 m?,
Toplam 40.408,82 m2 blyuklugindedir.

Bursa gerek sanayi ve teknolojinin bir araya gelmesi gerek cografi konumu sebebiyle Tarkiye
ekonomisi agisindan oldukca énemli bir yere sahiptir. Bursa sanayisi hem treten hem de Urettigini
ihrag eden konumuyla Turkiye ekonomisinin énemli yapi taglarindan birini olusturmaktadir.

Bursa, Turkiye’nin sanayide énci sehirlerinden biri olarak kargimiza ¢ikmaktadir. Otomotiv
ve tekstil sektorlerinin bagi ¢ektigi Bursa sanayisi Uretim ve istihdam agisindan Ust siralarda yer
almaktadir. Yabanci sermayenin de yogun ragbet gésterdigi sehirlerden biri Bursa Ilidir. Kisi bagina
dis ticaret verileri degerlendirildiginde Turkiye'de Kocaeli, Istanbul ve Ankara’dan sonra 4. sirada

=1
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gelmektedir. Dogru politika ve stratejiler gelistirildigi stirece Bursa ekonomisinin gerek Turkiye gerek
Dinya ekonomisinde giderek é6nemi artan bir konuma gelecegine ise siiphe yoktur.

Marmara Bélgesi'nin giineydogusunda yer alan Bursa [I'ine ait bilgiler;
° Nufus: 3.214.571 kisi
. YUuzoélgimi: 10.886 km?
E Turkiye'de Y0zélgiiml bakimindan sirasi: 27
o Nufus yogunlugu (km? / nifus): 280
Seklindedir. (TUIK-ADNKS-2023)
Tablo 1:Bursa Ili 2023 lice Niifuslan

ILCELER NUFUS (Kisi) ILCE NUFUS ORANI (%)

Osmangazi 885.273 27,54
Yildinm 654.491 - 2036
Niltfer 543.934 16,92
Inegél 299.203 9,30
Gemlik 122.171 3,81

Mudanya 109.964 3,42
Mustafakemalpasa 103.944 3,23
Gursu 103.770 3,23
Karacabey 85.765 2,67
Orhangazi 81.862 2,65
Kestel 75.954 - 2,36
Yenisehir 55.745 1,73
Iznik 44,988 1,40
Orhaneli 19.527 0,61

Keles 11.321 0,35
Buyukorhan 10.325 0.32
Harmancik 6.334 0,20
Toplam 3.214.571 100,00

Bursa lli'nin kuzeybatisinda yer alan Mudanya ligesi'ne ait bilgiler;
. Nufus: 109.964 kisi (2023)
. Ylzoélgtmi: 333.7 km?
. Nufus Yogunlugu: 292,57 kisi/km?
Seklindedir. (TL'JIK)
Tablo 2: Mudanya ligesine Ait Mahalle Niifuslan (2023)

MAHALLELER NUFUSLAR (kisi) | MAHALLELER NUFUSLAR (kigi)

Halitpasa Mahallesi 16.546 | Derekdy Mahallesi 530
Guzelyal-Egitim Mahallesi 13.223 | Mirzaoba Mahallesi 512
Gozelyali-Siteler Mahallesi 10.672 | Dedekdy Mahallesi 496
Guzelyali-Yall Mahallesi 8.384 | Akkdy Mahallesi 471
Yeni Mahalle 8.096 | Yaliciftlik Mahallesi 430
Omerbey Mahallesi 7.899 | Isikli Mahallesi 423
Guzelyali-Burgaz Mahallesi 7.499 | Cekrice Mahallesi 416
Bademli Mahallesi 5.130 | Balabancik Mahallesi 398
Sukriicavus Mahallesi 3.959 | Egerce Mahallesi 390
Hasanbey Mahallesi 3.943 | Yorikyenicesi Mahallesi 381
Cadgrisan Mahallesi 3.878 | ipekyayla Mahallesi 369
Mirsel Mahallesi 2.200 | Hancerli Mahallesi 352
Goéyniklia Mahallesi 1.598 | Kaymakoba Mahallesi 332
Tirilye Mahallesi 1.413 | Cayénu Mahallesi 279
Haskéy Mahallesi 1.249 | Sogitpinar Mahallesi 276
Ulka Mahallesi 1.070 | Kucikyenice Mahallesi 258
Esence Mahallesi 1.041 | Evciler Mahallesi 205
Aydinpinar Mahallesi 1.039 | Orhaniye Mahallesi 203

- ———
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Kumyaka Mahallesi 709 | Cinarli Mahallesi 192
_Cepni Mahallesi 666 | Yaylacik Mahallesi 146
MuUtareke Mahallesi 641 | Camlik Mahallesi 107
Mesudiye Mahallesi 598 | Yaman Mahallesi 113
Altintas Mahallesi 568 | Emiryerleryenicesi Mah. 100
Yérukali Mahallesi 564 | TOPLAM 109.964

Plan degisikligine konu alan ve yakin c¢evresine 500 m vyarigapli daire atayarak plan
degisikligine konu alanin yakin ¢evresindeki Kentsel, Teknik Sosyal Altyapi Alanlari tespit edilmistir.

Sekll 4 Plan Deglstkhgme Konu Alanln Teknlk Altyapi ve Donati Durumu

Yapilan durum tespitine goére, plan degisikligine konu alan ve yakin gevresindeki teknik
altyapi alani ¢ap) Belediye Hizmet Alani, Anaokulu Alani, Sosyal Tesis Alani, Saglik Tesisi Alani,
Aclk Spor Tesisi Alani ve Park Alanlari gibi kullanimlari kapsamaktadir.

Calisma alani ve gevresi aktif tektonik bélgelere yakinhgindan dolayr her zaman ylksek
deprem riski icermektedir. T.C Bayindirhk ve [skan Bakanligrnin Turkiye Deprem Bolgeleri
Haritasina (1996) gére birinci derece deprem bdélgesi iginde kalan Bursa ve gevresinde konut ve
sanayi yatinmlarinin (sehirlesmenin) deprem sirasinda sorunlar yaratacak Kuvaterner ve Neojen
yagli tortul havzalar Gzerinde hizla arttigi gériilmektedir. Genis bir alani kaplayan ve kalinhi§ yer yer
250 m'yi bulan Kuvaterner tortullarinda Bursa ovasinda yapilarin giderek ylUkselmesi ve yapi
yogunlugunun artmasi nedeniyle olasi bir bllylik depremin kusurlu yapilarda yaratacagi hasarin ve
kaybin blyik boyutlara varabilecegi tahmin edilmektedir. Son 20 yillik deprem verilerine goére
arastiricilar tarafindan yapilan hesaplamalarda Bursa ve gevresini etkileyecek bir bllyuk depremin
saglam zeminde 0.43 g buyuklugunde bir yatay ivme olusturacagini géstermektedir. Bursa ili ve
cevresi tarihsel ve giincel olarak yuksek deprem etkinligi gosteren bir jeofizik kimlige sahip
bulunmaktadir.

Harita 2: Turklye Deprem Bolgeleri Haritas|
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Bursa ve gevresini etkileyen fay sistemlerinin basinda Kuzey Anadolu Fayinin Guney Kolu
ve Bursa Gonen Cékuntlu Alani gelmektedir.

Plan degisikligine konu alani kapsayan Milga Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Afet Isleri Genel
Midarligi'nce 03.05.2007 tarihinde onaylanan Imar Planina Esas Jeolojik Etit Raporu kapsaminda
kalmaktadir.

Miilga Bayindirlik ve Iskan Bakanlidi Afet Isleri Genel Mudurligu'nce 03.05.2007 tarihinde
onaylanan Imar Planina Esas Jeolojik Etiit Raporuna gére plan degisikligine konu alanlar yerlesime
uygunluk agisindan “Yerlesim Onlemli Alanlar 1 (YOA1) ve Yerlesim Onlemli Alanlar 2 (YOA2) ”
olarak degerlendirilmigtir.

Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanlign Afet isleri Genel Miidiirliigii'nce 03.05.2007
tarihinde onaylanan imar Planina Esas Jeolojik Etiit Raporunun Sonug ve Oneriler Béliimii;

1. Yapilan bu galisma; Bursa lli, Mudanya ligesi sinirlan igerisinde yer alan Bademli, Gagrisan,
Miirsel ve Géyndklii kéyleri sinirlan igerisinde kalan bélgenin imar planina esas yerlegim amagli
jeolojik etiidiinii kapsamaktadir. Inceleme alani 53 adet 1/10007ik ve 8 adet 1/5000'lik paftadan
olusmaktadir.

2. Inceleme Alani ve gevresinde Kuvaterner ve Neagjen yasl birimden Az Kumlu Siltli KiL,
Kumlu Siltli KiL, Az Cakilli Siltli KIL, Cakilli Kumlu Siltli KIL, Az Kumlu Killi SILT, Kumlu Killi
SILT, Siltli Cakilli KUM, Az Killi Siltli KUM, Killi Siltli KUM, Az Killi Siltli Cakilli KUM, Killi Siltli
Cakilh KUM, Az Cakilli Killi Siltli KUM ve Killi Siltli Kumlu CAKIL seviyeleri bulunmaktadir.

3. Inceleme alani Géyniiklii kéyti civari, Eski Mudanya yolu kuzeyi ve Cagrisan kuzeydogusu
topografya egiminin siklikla dedistigi alanlar olup yersel olarak bazi yerlerde egim %30 ve
astiindedir. Inceleme alani giiney kisimlari, Bademli kéyti ve civari ise genel itibariyle topografyanin

daha dlz oldugu kesimlerdir.

4. Inceleme alaninda stabilite ve diger zemin problemleri disinda bir afet riski s6z konusu
degildir. Alanimizda genel itibariyle jeolojik yénden bir problem bulunmadigi, ancak yiiksek egimden
dolayi yerlesim kapatilan alanlar, lokal afet riski tagiyan kisimlar, jeolojik-jeoteknik etit sonucu
dederlendirimesi gereken alanlar yer almaktadir. Ayrica inceleme alaninin kuzeyinde, 1/1000'ik
H21b-19¢c-1b ve H21b-19¢c-2a paftasinda yer alan Géynikli Kéyi 20 Kasim Evleri ve G6ynuKilii
Kooperatifi ile yakin gevresinde meydana gelen heyelan halen devam etmektedir.

5. Sivilagma analizler inceleme alanimizda yer yer sivilasma potansiyeli yiiksek zeminlerin
varligini ortaya koymaktadir. Ancak gerek aliivyon gerekse neojen yagl birimlerin yatay ve diisey
yénde degisimler gésterebilecegi, yapilan sondajlarin alanimizi parsel bazinda timiyle temsil
edemeyecedi de bir gergektir. Bu nedenle yapilacak olan parsel bazindaki etiitler sirasinda, yer alti
suyunun bulundugu ve litolojinin uygun oldugu bitin parsellerde sivilagma potansiyelinin
incelenmesine yonelik ayrintil galigmalar yapilmasi uygun olacaktir. Bu galismalar sonucu sivilagma
saptanmas) halinde buna yénelik gerekli zemin islah énlemleri alinmalidir.

6. Inceleme alani yakindan gegen Niliifer Cayi ve mevsimlik derelerin tagkin durumiari DS/'ce
incelemeli, planlamada DS/I'nin bu konudaki gériis ve énerilerine uyulmalidir.

7. Inceleme alaninda bulunan jeolojik formasyonlar, bu fosmasyonlarin jeoteknik ozellikleri,
alanimizin jeomorfolojik yapisi, yer alti ve yiizey sulari g6z éniine alinarak Bayindirlik ve Iskén
Bakanhg Afet Isleri Genel Mdiirligi'ntin genelgesi dogrultusunda inceleme alammizda yerlegime
uygunluk agisindan dért ana bélge belilenmisgtir.
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Yerlesime Uygun Alanlar (YUA)

Yerlesime Onlemli Alanlar (YOA)

Ayrintili Jeoteknik Etit Gerektiren Alanlar (AJE)
Yerlegsime Uygun Olmayan Alanilar (YUOA)
Yerlesime Uygun Alanlar (YUA)

Inceleme alaninda afet riski tagimayan, 1/1000 ve 1/5000 &lgekli haritalarda da gériilecegi
iizere yerlesime uygun alan olarak paftaya islenmistir. Neojen yasl birimlerin yer aldigi bu alanlar
inceleme alaninin gineyinde olup, genellikle egimleri %10'un altinda kalmaktadir. Lokal olarak
edimleri %10'u gegen alanlar blitiinselligi bozmamak igin uygun alana dahil edilmigtir.

Bu alanlarda ayrisma kaliniginin noktadan noktaya farkliliklar géstermesi nedeniyle farkll
oturma davraniglanyla kargilagabileceginden parsel bazinda yapilacak zemin etiitlerinde, ayrigma
kalinligi tespit edilmeli, sisme ve oturma tahkikleri yapilmalidir. Ayrica kazi sonucu olusturulacak
sevler dayanim yapilariyla desteklenmelidir.

Yerlesime Onlemli Alanlar (YOA)

Yerlesime 6nlemli alanlar; jeolojik yap), topografik egim, inceleme alaninda yapilan sondaj
galismalari, laboratuvar deney verileri, yiizey ve yer alfi suyu dikkate alinarak énlemli alan 1 ve 2
olarak iki alt béliime ayrilmigtir.

Yerlesime Onlemli Alanlar 1 (OA 1): Inceleme alaninda 1/1000'lik ve 1/5000’lik paftalarda
da gériilecedi iizere yerlesime énlemli alan 1 olarak degerlendirilmistir. Jeolojik agidan bir sorun
bulunmamakta olan bu alanlar, inceleme sahasi igerisinde genellikle %10-%20 arasi egime sahiptir.
Genellikle Neojen yagli birimlerin yer aldigi bu alanda; ayrisma kalinhiginin farkhliklar géstermesi,
yer alti suyunun degisken olmasi nedeniyle sisme ve oturma problemleri ile kazi sonrasinda
gelisebilecek sev duyarsizliklari beklenebilir.

Inceleme alaninda Bademli kavsagindan baslayip gtineydogu-kuzeybati yéniinde Cagrisan
deresi boyunca devam eden ve Cagrisan K6yl mezarliginda son bulan Kuvaterner yagl aliivyon
sahalarda da bu alan igine dahil edilmiglerdir. Yapilan sondajlarda altivyonun kalinliginin 4-5 m
civarinda oldugu ve hemen altinda Neojen yasli birimlerin yer aldigi saptanmigtir. Altivyon biriminin
bulundugu Cagrisan Kéyii ile Bademli Kavsagi arasindaki Gagrisan Deresi'nin sellenme durumu
dikkate alinmalidir. Bu birim tizerinde yapilacak olan zemin etiid ¢alismalarinda sivilagma analizleri
yapilmalidir.

Bu alanlarda parsel &lgedinde ayrintih zemin etiid raporlari hazirlanarak yapilasmaya
gidilmesi uygundur. Ayrica parsel bazinda yapilacak kazilar esnasinda bdlgenin yamag duyarliligi
ve gev stabilitesinin korunmasi igin uygun projeler tretilmeli ve uygulanmalidir.

Yerlegime Onlemli Alanlar 2 (OA 2): Inceleme alaninda 1/1000'lik ve 1/5000'lik paftalarda
da gériilecegi iizere yerlesime énlemli alan 2 olarak degerlendiriimistir. Bunlar %20°den blylik egime
sahip kesimlerdir. Inceleme alaninin biiyiik bir kismi bu alana girmekte olup, yer yer yiiksek egimli
yamaglar da bulunmaktadir. Alamimizin kuzeyinde bufunan Goyn(likiti k6yti civan ve glineyindeki eski

Mudanya yolu civarindaki topografik olarak egimin siklikla degistigi ylksek egimli yamaglarda
stabilite sorunu yaganabilecektir.

Laboratuvar deneylerine gére, inceleme alaninda genelde digiik plastisiteli KIL (CH), Siltli
KUM (SM), Killi KUM (SC) ve az miktarda yiiksek plastisiteli KIL (CH) bulunmaktadir.

“MEE)IO
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Sivilagsma analizlerinde SK-1 sondajinin yapildigi béigede kalinligi 3 m'yi gegmeyen kumlu
birimde, SK-14 sondajinin yapildigi bélgede yaklagik 1.5 m kafinhgindaki kumiu birimde sivilagsma
potansiyeli belirlenmigtir.

Stabilite analizlerinde ise, esas olarak arazinin topografik kosullardan kaynaklanan lokal
stabilite problemlerinin oldugu saptanmugtir. Ancak bu analizler inceleme sahasinin genelini temsil
etmemektedir. Jeolojik yapi, sondaj, laboratuvar verileri, yer alti ve ylizey suyu durumu dikkate
alindiginda, bu alanlarin bazi kisimlarinin yamag duyarliligini koruyamayacag/ saptanmigtir.

Inceleme alaninda yer yer dolgu zeminler de yer almaktadir. Bu alanlarda OA2 bélgesine
dahil edilmigtir. dolgular gerek sev diizenlemesi amagli, gerekse gelisgiizel dokilen hafriyat
malzemelerinden olugsmakta olup iginde yer yer plastik pargalarina, ingaat demirlerine, tugla ve
kiremit pargalarina rastlanmaktadir. Genellikle 1-2 m’lik bu dolgular haritalanmamistir. Ancak
Bademli kéyii karsisinda, eski Mudanya yolu kenarinda yapilan kontrolsiiz dolgunun kalinligi
oldukga fazladir. Yapilacak sondajli zemin etlid raporlarinda kalinligi belirlenecek bu dolgu
malzemesi kaldinimalidir.

OA2 olarak belirlenen alanda parsel éigeginde yapilacak ayrintili zemin etiit ¢alismalarinda
sivilagma analizleri ve stabilite problemlerine yénelik sev stabilite analizleri yapiimalidir.

Tum bélgede kaynak, sizinti ve ylizey sulari drene edilmeli ve bu sular sizdirmaz kanallarla
dere yataklarina baglanmaldir.

Fosseptik cukuru yapimindan kaginmali, yapiimasi halinde sizdirmaz olarak inga edilmelidir.
Kanalizasyon sebekesinin iskandan dnce yapiimas! saglanmalidir.

Altere zonun bulundugu yerlerde bu zon kaldirilarak yapi temelleri alttaki saglam zemine
oturtulmalidir. Bu igslem sirasinda gevre parsellerde meydana gelebilecek stabilite problemlerini
onleyecek projelendirilmis istinat duvarlari yapiimalidir.

Hafriyatlar sonucu olusacak sevlerdeki yeralt) sularinin uzaklagtiriimasi igin barbakanli istinat
duvarlari insa edilmelidir. Bu sayede duvarlarin arkasinda birikecek, heyelani davet edecek sularin
disari atilmasi saglanmalidir.

Ayrintili Jeoteknik Etiit Gerektiren Alanlar (AJE)

Inceleme alaninda 1/1000’lik ve 1/5000'lik paftalarda da gériilecedi lizere AJE alani olarak
belirlenmistir. Heyelan gelistigi 20 Kasim Evleri ve G6yniikii Kooperatifi ile yakin gevresi bu alana
Heyelanli alan ve civarinda yeterli sondaj ve laboratuvar verileri bulunmamasi nedeniyle bu alan
raporumuzda AJE (Ayrintili Jeoteknik Etit Gerektiren Alan) olarak ayiklanmigtir.

Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar (YUOA)

Inceleme alaninda 1/1000'lik ve 1/5000'lik paftalarda da gérillecegi (zere kirmizi renkli
alanlar yerlesime uygun olmayan alanlar olarak belirlenmigtir. Bursa-Mudanya karayolunun
batisinda kalan, malzeme alimi nedeniyle olusturulan yiiksek sevler ile karayolunun dogusunda,
BUSKI/ Su Deposunun giineydogusundaki yola yakin yiiksek egimli, stabilite problemi olabilecek
yamaglar YUOA (Yerlesime Uygun Olmayan Alan) olarak belirlenmigtir. Bu tir alanlarin yegil alan
olarak degeriendirilmesi uygun olacaktir.

8. Imar planina yénelik olarak yapilan bu galismada verilen tim zemin parametreleri zeminin
genel ézelliklerini karakterize etmekte olup, inceleme alaninda lokal bazda zeminin farkli 6zellikler
gdbsterebilecegi, bu nedenle parsel bazinda ayrintili jeolojik-jeoteknik ettitlerin yapilarak her parsel
icin zemin parametrelerinin belirlenmesi gerekmektedir.

/1
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9. Kuvaterner yagl Aliivyon zeminde ve Neajen yasl birimlerde zemin sinifi Z2-Z3 olarak
alinabilir.

10. Inceleme alanimizda 1. Derece Deprem Bélgesi iginde yer almaktadir. Projelendirmede
“Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik’de belirtilen sartlara uyulmalidir.

Seklindedir.

Inceleme alaninin guneydogusunda Bursa, dogusunda Kursunlu-Guzelyall ve batisinda
Trilye (Zeytinbagd) — Sigikkéy bulunmaktadir. Ulagim her (i¢ yénden de karayolu ile saglanmaktadir.
Ayrica ilge merkezinden her giin Istanbul'a deniz otobusu seferleri bulunmaktadir. Yazlar sicak ve
kurak, kislar soguk ve yagdishdir. Ortalama yillik yagig 700 mm civarindadir. En fazla yagig Aralik
ayinda olup 100 mm dir. En az yagis alan ay 35 mm ile Adustos ayidir. Yillk ortalama sicaklik 14
°C’ dir. En sicak ay 23 °C ile Temmuz ve Agustos aylaridir. Calisma alaninin yiiksekliklerini, |znik
GolU’ nun guneyinde bulunana Avdan Dagl’ nin batiya dogru, kiy! seridine paralel uzantisi olan,
Mudanya Daglari’ nin kuzey etekleri olugturmaktadir. Inceleme alanindaki dizliikleri ise kiyi geridine
paralel olarak uzanan kiyi diizlaguadur.

Plan degisikligine konu alanda yer alan 829 ve 830 Nolu Parsellerin Cigdem Sokaga cepheli
yénianden dogu ydnune dogru %10-15 civarinda eJimin oldugu,

779-782-783 Nolu Parseller ile 124 Ada 2 Nolu Parsellerin cepheli oldugu Ali Durmaz

Caddesinden bati yontine dogru hafif bir e§im bulunmakta olup egim arali§ %5-10 civarindadir.
Sekil 5: Ian Degisikligine Konu Ian

B .

n Egim Durumu

Planlama Degisikligine konu alanda mevcut arazi kullanimlari bélgeye ait uydu gérantistine
bakildiginda 779 Nolu Parselde tapu niteliginde de belirtildigi tzere iki adet iki katll betonarme bina
bulunmakta olup, diger 782-783-829-830 Nolu Parseller ile 124 Ada 2 Nolu Parselin bulundugu
alanda herhangi bir yapilagma bulunmamaktadir.

3@] 2
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Fotograf 1: Goriiniim-779 Nolu Parselin Bulundugu Alan

|

Fotograf 2: Goriniim-782-783 Nolu Parseller ile 124 Ada 2 Nolu Parselin Bulundugu Alan — 1

Fotograf 4: Goriiniim-782-783 Nolu Parseller ile 124 Ada 2 Nolu Parselin Bulundugu Alan - 3

- Lo : / . .
2.6. PLANLAMA ALANi MULKIYET ANALIZI

Cagrisan Mahallesi, Cagrisan Mahallesi, 779-782-783-829-830 Nolu Parseller ile 124 Ada 2
Nolu Parsel 6zel milkiyete konu alanlardir.
(‘1/'"71 3
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Plan degisikligine konu Mudanya ligesi, Cagrisan Mahallesi, 779-782-783-829-830 Nolu
Parseller ile 124 Ada 2 Nolu Parsel; onayli Mudanya Planlama Bélgesi 1/25 000 Olgekli Nazim Imar
Plani kapsaminda kalmaktadir.

Mudanya Planlama Bélgesi 1/25 000 Olcekli Nazim Imar Planinda; plan degisikligine konu
alanlar “Cok Seyrek Yogunlukta Gelisme Konut Alani” olarak planlanmistir.

Sekil 6: Onayli Mudanya Planlama Bélgesi 1/25 000 Olgekli Nazim imar Plani

. My S

.? he

2.7.2.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu Mudanya ligesi, Cagrisan Mahallesi, 779-782-783-829-830 Nolu
Parseller ile 124 Ada 2 Nolu Parsel; onayl 1/5000 Olgekli Giizelyali Nazim Imar Plani kapsaminda
kalmaktadir.

1/5000 QOlgekli Guzelyali Nazim Imar Planinda;

779-782-783 Nolu Parseller ile 124 Ada 2 Nolu Parselin bulundugu alan “Seyrek Yogunlukta
Mevcut Konut Alani (40 Kisi/Ha) ile Park ve Yesil Alan”,

829 ve 830 Nolu Parsellerin bulundugu alan ise “Seyrek Yogunlukta Gelisme Konut Alani
(40 Kigi/Ha) ile Park ve Yesil Alan”,

Olarak planlanmistir.

%14
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Sekil 7: Onayl 1/5000 Olgekli Giizelyali Nazim imar Plani

|

\I

Bursa lli, Mudanya ligesi, Cagrisan Mahallesi, 779-782-783-829-830 Nolu Parseller ile 124
Ada 2 Nolu Parsel: onayli 1/1000 Olgekli Cagrisan-Géyniklu Bélgesi Revizyon+llave (Cagrisan-
Goyniklu Aydinpinar Yerlesim Bélgeleri Disinda Kalan Alan) Uygulama Imar Plani kapsaminda
kalmaktadir.

Onayli 1/1000 Olgekli Cagrisan-Géyniklii Bélgesi Revizyon+llave (Cagnsan-Goyniikli
Aydinpinar Yerlesim Bélgeleri Diginda Kalan Alan) Uygulama Imar Planinda;

779 Nolu Parsel, "Ayrik Diizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani ve 7 metre en kesitli
Yaya Yolu,”

782 Nolu Parsel, “Ayrik Diizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani, Park, 15 metre ve 10
metre en kesitli Tasit Yolu ve 7 metre en kesitli Yaya Yolu,"

783 Nolu Parsel, “Ayrik Duizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani, Park, 15 metre ve 10
metre en kesitli Tagit Yolu ve 5 metre en kesitli Yaya Yolu,”

829 Nolu Parsel, “Ayrik Diizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani, Park, 21.50 metre ve
10 metre en kesitli Tasit Yolu ve 7 metre en kesitli Yaya Yolu,”

830 Nolu Parsel, “Ayrik Dlizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani, Park, 21.50 metre ve
10 metre en kesitli Tasit Yolu, 7 metre ve 5 metre en kesitli Yaya Yolu,”

124 Ada 2 Nolu Parsel, “Ayrik Diizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alanr”,

Olarak planlanmigtir.

c—\ﬁls
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Sekil 8: Onayli 1/1000 Olge
L\ ooy S & !

3. PLAN DEGISIKLIGI
3.1, PLAN DEGISIKLIGI GEREKGESI

Cagrisan Mahallesi, 782-783-829-830 Nolu Parseller uygulama gérmemis oldugundan ve
uygulama yapmak istediklerinde, parseller birbirleri ile hisseli konumda oldugu, bu durumun
¢c6zUmlenmesi talep edilmis olup, ayni zamanda da 779 Nolu Parselin uygulama gérmesine ragmen
meri planda terkinin kaldiriimasi ile 779-782-783 ve 124 Ada 2 Nolu Parseller maliklerinin kardes

olmalari nedeni ile imar hatlarinin yeniden diizenlenmesini talep etmiglerdir.
=716
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Séz konusu talep Uzerine teknik incelemelerde bulunulmustur.
Teknik incelemeler neticesinde;

- Onayll 1/1000 Olgekli Cagrisan-Géynikil Bélgesi Revizyon+llave (Cagrigan-Géyniklu
Aydinpinar Yerlesim Bélgeleri Diginda Kalan Alan) Uygulama Imar Planinda;

¢ 779 Nolu Parsel, "Aynk Dlzen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani ve 7 metre en kesitli
Yaya Yolu,”

e 782 Nolu Parsel, “Ayrik Diizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani, Park, 15 metre ve 10
metre en kesitli Tasit Yolu ve 7 metre en kesitli Yaya Yolu,”

e 783 Nolu Parsel, "Ayrik Diizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani, Park, 15 metre ve 10
metre en kesitli Tasit Yolu ve 5 metre en kesitli Yaya Yolu,”

e 829 Nolu Parsel, "Ayrik Diizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani, Park, 21.50 metre ve
10 metre en kesitli Tasit Yolu ve 7 metre en kesitli Yaya Yolu,”

e 830 Nolu Parsel, “Ayrik Dizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani, Park, 21.50 metre ve
10 metre en kesitli Tasit Yolu, 7 metre ve 5 metre en kesitli Yaya Yolu,”

* 124 Ada 2 Nolu Parsel, "Ayrik Duizen 2 Kat (A-2) KAKS=0.30 Konut Alani”,

Olarak planlandig,

- 779 Nolu Parselin tapu niteliginin “Iki Adet Iki Katli Betonarme Bina” oldugu, ancak meri
plana gére 253,39 m? parselinin dogusunda 7 metre en kesitli Yaya Yoluna terkinin bulundugu,

- 124 Ada 2 Nolu Parselin tapu niteliginin "Arsa” oldugu,
- 782-783-829-830 Nolu Parsellerin tapu niteliklerinin “Tarla” oldugu,

- Tapu nitelikleri “Tarla” olan 782-783-829-830 Nolu Parsellerin imar uygulamasi yaparak
‘Arsa” niteligi kazanmasi igin yapllan uygulama haritasina goére parsellerde mustakil tapu
olusturulamadigi,

- 782 ve 783 Nolu Parsellerin maliklerinin ayni kisi, 779 Parsel ile 124 Ada 2 Nolu Parselin
de kiz kardeglerine ait oldugu,

- 782 ve 783 Nolu Parsellerin arasinda planlanmis olunan 10 metre en kesitli Tagit Yolunun
kaldirnlarak, mustakil bir parsel olusturulabilecegi,

- 782 ve 783 Nolu Parsellerin maliklerinin ayni kisi, 779 Parsel ile 124 Ada 2 Nolu Parselin
de kardeslerine ait olmasi nedeni ile s6z konusu alanda yapilacak diizenleme neticesinde parsellerin
dogu hattini olusturacak kademe hattinin diizglin bir sekilde planlanabilecegi,

Tespit olunmustur.

Séz konusu alana iligkin parseller maliklerinin talebi, yapilan teknik incelemeler neticesinde
1/1000 Olgekli Cagrisan-Goynikli Bélgesi Revizyon+llave (Cagrigan-Géynuklli Aydinpinar
Yerlesim Bélgeleri Diginda Kalan Alan) Uygulama Imar Planinda Plan Degisikligi hazirlanmistir.

Bursa lli, Mudanya ligesi, Cagrigan Mahallesi, 779-782-783-829-830 Nolu Parseller ile 124
Ada 2 Nolu Parselin bulundugu bélgede imar adalarinin yeniden dizenlenmesine yénelik olarak
171000 Olgekli Cagnsan-Géyniklli Bolgesi Revizyon+llave (Cagrisan-Géyniiklii Aydinpinar
Yerlesim Bélgeleri Diginda Kalan Alan) Uygulama Imar Planinda Plan Degisikligi hazirlanmistir.

Hazirlanan plan degisikligi énerisinde;

< 717
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- 779 Nolu Parsel niteligi “Arsa” olmasi nedeni ile imar hatlari kadastral sinirlara gére yeniden
duzenlenmisgtir.

- Tapu nitelikleri “Tarla" olan 782-783-829-830 Nolu Parsellerin imar uygulamasi yaparak
"Arsa” nitelii kazanmasi i¢in yapilacak uygulama sonucunda mustakil tapu olugturuimasini
saglayacak imar hatlari yeniden dizenlenmistir.

- 782 ve 783 Nolu Parsellerin arasinda planlanmis olunan 10 metre en kesitli Tasit Yolu
kaldirilarak, s6z konusu alanda mustakil tapu olusturulacak sekilde yeniden diizenleme yapilarak,
10 metre en kesitli Tasit Yolu 829 ve 830 Nolu Parsellerin arasinda olacak gekilde yeniden
duzenlenerek, 10 metre en kesitli Tasit Yolu 830 Nolu Parselin dogusundan giiney yéniine dogru
yeniden diizenlenmistir.

- 782 ve 783 Nolu Parsellerin maliklerinin ayni kisi, 779 Parsel ile 124 Ada 2 Nolu Parselin
de kardeslerine ait olmasi nedeni ile séz konusu alanda yapilacak diizenleme neticesinde parsellerin
dogu hattini olusturacak kademe hatti diizenlenerek, plan bitiininde diz bir hat dizenlenmistir.
Ayrica Biyiiksehir Belediyesi Imar ve Bayindirik Komisyonunda yapiian inceleme neticesinde Park
Alani ile Konut Alani kullanimini birbirinden ayirmak amac) ile 3 metre en kesitli Yaya Yolu
eklenmisgtir.

- Ayrica plan degisikligine konu alanin kuzeydodusunda Belediye Hizmet Alani (Idari, Sosyal
ve Kilttrel Merkez) énerilmis olup, plan genelinde oldugu gibi konut alani i¢erisinde yer almasindan
dolayi her yoénden S’er metre yapi yaklasma mesafesi tanimlanmig olup, Emsal E=0.30, Bina
Yiksekligi Yengcok=8.50 metre olarak &énerilmistir.

- Plan degisikligine konu alan igerisinde iki adet daha genel otopark alani ilave edilerek
mevcut otopark alani 748,36 m? artinlmistir.

Tablo 3: Arazi Kullanim Karsilastirma Tablosu

Kullanimlar | Mer'i Plan (m?) Plan Degisikligi (m?) Degisen Alan (m?)

Konut Alani 28.375,38 28.628,77 +253,39
Belediye Hizmet Alani 0,00 1.131,37 +1.131,37
Saghk Tesisi Alani 718,74 745,34 +26,60
Park - 8.204,36 8.353,54 +149,18
Otopark Alani 480,98 1.053,41 +572,43
Yol Alani 7.333,63 5.200,66 -2.132,97
Plan Degisikligi Alam 45.113,09 45.113,09 0,00

Plan degisikligi onerisi ile tablodan da anlagilacag! tizere 253,39 m? konut alaninin artiginin
sebebi 779 Nolu Parselin uygulama gérmis olmasina ragmen meri plana gére terkinin bulunmasidir.

Artan Konut Alani = 253,39 m?

KAKS = 0.30,

Artan Ingaat Alani = 253,39 x 0,30 = 76,02 m?
Artan Kisi Sayisi = 76,02 / 75,00 = 1 Kisi

1 Kisinin |htiyact Olan Kentsel Sosyal Teknik Altyapi Alani = 20,25 m?
Plan Degisikligi ile Artan Kentsel Sosyal Teknik Altyapi Alani = 175,78 m?
Plan Degisikligi ile Artan Genel Otopark Alani = 572,43 m?
Plan Degisikligi ile Eklenen Belediye Hizmet Alani = 1.131,37 m?
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SEHIR PLANLAMA MOHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIzMm sANAYl TICARET LIMITED SIRKETI

“ A Grubu Sehir Planlama ”

Hazirlanan plan degisikligi 6nerisinde yapilacak imar uygulamasinda séz konusu parsel
maliklerinin mustakil parsel olarak diizenlenmesine yénelik olarak imar hatlarinin yeniden
duzenlenmesini kapsamakta olup, artan insaat alani herhangi bir daire buyukligina tarif
etmemesine karsin yine de hesaplarda 1 kisi artacagdi ve artan kiginin ihtiyaci olan kentsel sosyal
teknik altyapi alani 20,25 m? olmasina karsin plan degisikligi ile toplam 175,78 m? artirilarak, plan
bitiininde kentsel, sosyal teknik altyapi alani artirici nitelikte oldugundan, 3194 Sayili Imar Kanunu
ve ligili Yénetmelikleri ile sehir planlama ilke ve esaslarina uygundur.

Sekil 9: 1/1000 Olgekli Plan Degisikligi Onerisi
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