ICINDEKILER

100101 D) 2] S 1 2] 2 SRR i
N2 SO I B £ N 1 SR i
HARITA LISTEST ...ttt ettt enee e i
LPLANLAMANIN AMACH......oiiieiie ettt ete e ete e ste e sae e stesneeeaeanens 1
2.MUDANYA ILCESININ ULKE VE BOLGE ICINDEKI YERI........c.ccoovviviiiiiienee. 14
AINUFUS .ottt ettt ettt ettt e et et e et e e te et e s ae et esae et e eteenseeteeneeetesaeeteereens 17
T80 07N 1 RS 17
6. TARTHI GELISIM ....uviiieieceeeeee ettt 19
ZE O O1€) 3TN 2l 47N - T 20
8.IKLIM VE BITKI ORTUSU ....ooiviiieiteeeee ettt aae e 21
9.JEOLOJIK DURUM.......oouiiiuiiitiiitieeie ettt ettt ettt te e nteenteeeree e 22
10.EKONOMIK YAPL ....ooiuiiitiiitiieie ettt ettt ettt ettt eaeeeveenas 22
RSO0 Y Y = S 23
12.PLANLAMA BOLGEST .....oiiitiecee ettt ettt 23
13.MEVCUT PLAN DURUMU ......coiiiiieiiiiece ettt 24
14 PLANLAMA KARARLARI ..., Hata! Yer isareti tanimlanmamis.

14.1.Kullanim Kararlart ..........cccoooeiiiiiiiiiiiiiins Hata! Yer isareti tanimlanmamis.



TABLO LiSTESI

Tablo 1: Mudanya Ilgesi’nin Onemli Merkezlere UzaKI1S1..........cocovevveeieireiieiriireereneen, 17

Tablo 3: Mudanya ilgesi Tarim Arazileri DagilimI.........ccoeovueeiueeiieeeieeeiieeieeseeseeee s 20

Tablo 4: Mudanya Ilgesi Arazi VarliZ1..........ccuoieeieieieeieieeeie et 21

Tablo 5: Kentsel Alan Kullanimi1 Dagilimlari............... Hata! Yer isareti tanimlanmamis.
HARITA LISTESI

Sekil :1 - 1/25000 él¢ekli Nazim Imar Plaminda- Cok Az Yogunluklu Planlanan Alanlar

....... 3
Sekil : 2 - 1/5000 6lcekli Mudanya Nazim Imar Plani -Bademli Planlama Bélgesi
............... 4
Sekil: 3- 1/5000 6l¢ekli Mudanya Nazim Imar Plani —Bademli [lave Planlama Bélgesi
........ 4
Sekil: 4 - 1/5000 élcekli Mudanya Nazim Imar Planmi —Mudanya Merkez Planlama Bélgesi
.5

Sekil: 5 - 1/5000 élcekli Giizelyali Nazim Imar Plani —Cagrisan- Goyniiklii Planlama Bélgesi



1.PLANLAMANIN AMACI

Bursa Ili — Mudanya ilgesi, Cagrisan- Goyniiklii Mahallerinin kapsayan yaklasik 700 ha’lik
alanda Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 24.12.2015 giin ve 2407 sayili karari ile
onaylanan 1/5000 olgekli Giizelyali Nazim Imar Planmnin Cagrisan- Goyniikli kismini
kapsayan Nazim Imar plan1 Revizyonu, Bursa 2. Idare Mahkemesi’nin 2016/752 E. say1 ve
21.03.2017 tarihli karari ile yiiriitmesinin durdurulmasina karar verilmistir.

Bursa 2. Idare Mahkemesi’nin 2016/752 E. say1r ve 21.03.2017 tarihli karari ile bilirkisi
raporunda bulunan bagliklara deginilmis olup;

1. Plan Kademelenmesi Ve Yogunluk Karar1 Bakimindan:

1/25000 &lgekli Mudanya Planlama Bolgesi Nazim Imar Planinda meskun konut
alanlar1 40 k/ha, oneri konut alanlar1 250 k/ha olarak tanimlanirken, dava konusu
1/5000 olcekli plan revizyonunda 50 k/ha olarak gosterildigi ve bakimdan plan
kademelenmesi ve yogunluk karar agisindan iist 6lgekli planlara aykiri olarak iki kat
yogunluk onerildigi,

2. Zevtin Alanlari Iceren Alanlardaki Yapilama Karar1 Bakimindan:

1/25000 olgekli plan notlarinda gelisme alanlarinin 25 k/ha yogunluklu bag- bahge
nizami olarak tanimlanmasi yalnizca diisiik yogunlugu tarif eden niceliksel bir tanim
olarak goriilmedigi, ayn1 zamanda zeytin bahgelerinin gorece korundugu kirsal
karakteri gii¢lii nitelikte bir gelisme yaklasimi olarak goriildiigii, buna karsin dava
konusu 1/5000 6lgekli nazim imar plani revizyonunda gelisme konut alanlari i¢in 50
k/ha yogunluk Onerilmesinin gerek plan kademelenmesi gerekse zeytin alanlarinin
gerektigi hassasiyet bakiminda sehircilik ilkelerine aykir1 bir yaklasim oldugu,

Planda fiili durumun dikkate alinmadigi ve dava Once alinan mahkeme kararinin
gereginin dava konusu planda da yerine getirilmedigi,

3. Donati Alanlarinin Nicelikler Bakimindan:

Egitim, Saglik ve Dini Tesise iliskin donatilarda standartlarin {izerinde, yeterli donati
alanlarinin ayrildig1, fakat Kiiltiirel Tesis Alam kisi bagma 0,75 m? olmasi gerekirken
0,17 m? de kaldigi,

4. Donati Alanlarinin Dagilimi Bakimindan:

Planlama alaninin giiney kesiminde, karayolunun batisinda kalan alanlarda donati
alanlarinin ilkdgretim okullar1 bakiminda dengeli bir dagilim sunulmadigi,

5. Orman Alanlarinda Onerilen Biiviik Olcekli Donati Alanlar1 Bakimindan:

Orman niteligi gosteren bolgede egitim tesis alanin kullanimi ile yapilagsmaya
acilmasmin, 1/100.000 dlgekli Cevre Diizeni Plan1 hiikiimlerine uygunluk
gostermedigi, dava konusu plan iizerinde yapilan nazim imar plan1 degisikligine iliskin
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14.04.2016 tarih ve 794 sayili Biiyliksehir Belediye Meclis karariyla s6z konusu
egitim alanmi kaldirilip, orman olarak tanimlandig,

6. Orman Ozelligi Alanlar Bakiminda:

1/25000 6l¢ekli nazim imar planinda siirekliligi olan bir orman koridorunun iginde yer
alan bolgenin, dava konusu 1/5000 6lgekli nazim imar planinda gelisme konut alani
onerildigi ve bu onerisiyle siirekliligin bozuldugu dava konusu alan hem yogun bir
agaclh bolgeyi diisiik yogunlukla konut alani i¢in ortadan kaldirildigi hem de planlar
arast uyumsuzluga diistiigii,

seklinde bilirkisi raporunda bulunan basliklara deginilmistir. S6z konusu bilirkisi raporu, bilgi
ve belgelerle birlikte mahkeme tarafindan degerlendirilmesinden ise;

e Dava konusu alanin karakterini degistirecek nitelikte oldugu, iist 6lgekli planlara
aykirt olarak iki kat yogunluk onerildigi,

e Ormana alanlarinin biitiinliigiiniin korunmadig1 zeytin alanlarina gerekli hassasiyetin
gosterilmedigi,
e Plan kademelenmesine aykirilik tasidigi,

belirtilmis olup; dava konusu alanda gergeklestirilen miidahaleler ve plan kararlari ile uyumlu
olmadigindan sehircilik esaslarin ve kamu yaranina aykiri oldugu sonucuna varilmis ve Bursa
2. Idare Mahkemesi’nin 2016/752 E. say1 ve 21.03.2017 tarihli karar1 ile YURUTMESININ
DURDURULMASINA karar verilmistir.

S6z konusu mahkeme kararinda bulunan bilirkisi raporunun ve mahkemenin
degerlendirilmesi irdelenmis olup;

1. Plan Kademelenmesi Ve Yogunluk Karar1 Bakimindan:

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.04.2007 tarih ve 217 sayili karari ile onaylanan
1/25000 6lgekli Mudanya Planlama Bolgesi Nazim Imar Planinda; “Cok Az Yogunluklu
(Bag- Bah¢e Nizami) Meskun Konut Alanlar” 40 kisi/hektar, “Cok Az Yogunluklu (Bag-
Bahce Nizami) Oneri Konut Alanlar1” 25 kisi/hektar olarak tanimlanmustir.
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Sekil :1 - 1/25000 6l¢ekli Nazim Imar Plaminda- Cok Az Yogunluklu Planlanan Alanlar

Ancak s6z konusu 1/25000 dlgekli Mudanya Planlama Bélgesi Nazim imar Planindaki Cok
Az Yogunluklu Meskun ve Oneri Konut Alanlari olarak tanimlanan alanlar 2008 onayli
1/5000 dl¢ekli Giizelyali Nazim Imar Plan1 (Cagrisan, Goyniiklii Planlama Bélgesi ve Altintas
Mahallesi) ve 1/5000 6lgekli Mudanya Nazim imar Planinda (Bademli Planlama Bolgesi ve
Bademli Ilave Planlama Bélgesi) 50 k/ha olarak tanimlanmustir.
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Sekil: 3- 1/5000 élgekli Mudanya Nazim Imar Plant —Bademli Ilave Planlama Bélgesi
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Sekil: 4 - 1/5000 élcekli Mudanya Nazim Imar Planmi —Mudanya Merkez Planlama Bélgesi
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Sekil: 5 - 1/5000 élcekli Giizelyali Nazim Imar Plant —Cagrisan- Goyniiklii Planlama Bélgesi



Sekil: 6- 1/5000 6lcekli Giizelyali Nazim Imar Plani —Altintas Mahallesi

Bursa 2. Idare Mahkemesinin 21.03.2017 tarih ve 2016/752 E. sayili karar ile “yiiriitmesinin
durdurulmasina” karar verilen 1/5000 &lgekli Giizelyali Nazim Imar Planinin Cagrisan-
Goyniiklii kismin1 kapsayan Nazim Imar Plan1 Revizyonuna iliskin mahkeme karar1 ve
bilirkisi raporunda incelendigi zaman yukarida da belirtildigi tizere “1/25000 olgekli nazim
imar planinda meskun ve gelisme konut alanlarinin yogunluklar: arasinda oneri ve gelisme
konut alanlarinda 40 ki/ha ve 25 ki/ha seklinde ayrim yapma yoéniindeki yaklasimin 1/5000
olgekli planda terk edildigi ve meskun konut alanlart ile gelisme alanlarimin aynit yogunlukta,
50 ki/ha olarak planladigi goriildiigii ve boylece iist ol¢ekli planla niifus yogunlugu agisindan
uyumsuz oldugu” belirtilmektedir. Ancak yukarida da agiklandigi gibi dava konusu plan
revizyonu ile artirilan bir yogunluk olmadig1 ve s6z konusu alanin yogunu kararmin 2008
onayli planlara dayandig goriilmektedir.

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.04.2007 tarih ve 217 sayili karar1 ile onaylanan
1/25000 6lgekli Mudanya Planlama Bolgesi Nazim Imar Plami Plan Hiikiimlerinde “Briit
yogunluk bu planda énerilen konut yerlegsim alaninin birim hektarinda yasayacak niifusu ifade
eder. Alanin hektar biiyiikliigiiniin, 6nerilen niifus yogunlugu ile carpimi ile elde edilen niifus,
0 bolgede yasayacak niifusu ifade eder.” seklinde belirtilmektedir. S6z konusu 1/25000
oleekli Mudanya Planlama Bolgesi Nazim Imar Planinda dava konusu olan Cagrisan-
GoOyntklii Planlama Bolgesine ele alindiginda yaklasik olarak 264,2 ha Cok Az Yogunluklu
Oneri Konut Alanlari, 130 ha da Cok Az Yogunluklu Meskun Konut Alanlari planlandig
hesaplanmis olup; dava konusu planlama bdlgesine iliskin 6neri niifusun yaklasik 11.800 kisi
oldugu tespit edilmistir. Dava konusu 1/5000 o6lgekli Giizelyali Nazim Imar Planmin
Cagrisan- Goyniiklii kismini kapsayan Nazim imar Plan1 Revizyonun planlama niifusunun ise
15.000 kisi olup; mahkeme kararina dayanak olan bilirkisi raporunda belirtildigi gibi dava
konusu planla yogunluk artiginin 2 kat olmadig1 agikca goriilmektedir.



Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.04.2007 tarih ve 217 sayili karar ile onaylanan
1/25000 oblgekli Mudanya Planlama Bolgesi Nazim Imar Plam Plan Hiikiimlerinde
“Yapilagmasini biiyiik oranda tamamlamis meskun alanlarda plan yogunlugu arttiran plan
revizyonlart  yapilamaz. Yogunlugun arttirdmast ancak alandaki sosyal donatilarin
arttirtlmasin da iceren imar planlart kapsaminda yapilabilir.” ifadesi yer almaktadir. Dava
konusu Cagrisan- Goyniiklii Planlama Boélgesinde onerine niifusun ihtiyaci olan donati alanlari
yonetmelik ve mevzuatlar uygun olarak planlanmis olup; mahkeme kararinda ve bilirkisi
raporuna konu olan niifus artisinin da hem plan kademelenmesi ilkesi agisindan hem de
yogunluk kararlar1 bakimindan uyumsuzluk i¢ermemektedir.

2. Zevtin Alanlari Iceren Alanlardaki Yapilama Karari Bakimindan:

1998 yilinda onaylanan 1/100.000 Bursa 2020 Yili Cevre Diizeni Planin Plan Agiklama
Raporunda “Yapilan nazim plan ¢alismalari, birden fazla yetkili otoritenin yer aldigi bir
ortamda yapildigindan, ¢alismanin Bayindirlik ve Iskan Bakanligi, Bursa Valiligi ve kapsam
icindeki belediyeler ile birlikte siirdiiriilmesi girisiminde bulunulmustur. Ilk olarak
Baywindirlik ve Iskan Bakanhg ile Bursa Valiligi ne yazi yazilarak calismalarin bir protokol
cercevesinde yapilmast onerilmis ve talep Bayindirlik ve Iskdn Bakanhgi'nca 13.07.1995
tarihinde wygun goriilerek ortak calismaya imkan tamindigi” belirtilmistir. 11 Tarim
Midiirliigi’nden temsilcilerin de katilimin saglandigi ve verilerin elde edilerek hazirlanan
1/100.000 Bursa 2020 Y1lt Cevre Diizeni Planina tarim ve zeytinlik alanlariyla ilgili herhangi
bir dava da agilmamis olup; halen yiirtirliiktedir.

Dava konusu olan 1/5000 6lgekli Giizelyali Nazim imar Planinin Cagrisan- Goyniiklii kismini
kapsayan Nazim Imar Plani Revizyonu; 1998 onayli 1/100.000 Bursa 2020 Y1l Cevre Diizeni
Planinda “Yerlesim Alanlar1” igerisinde kalmaktadir.
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Sekil: 7 - 1998 onayli 1/100.000 dlgekli Bursa 2020 Yili Cevre Diizeni Plan



Il idare Kurulunca 2001 yilinda onaylanan Bademli- Cagrisan 1/5000 dlgekli Nazim Imar
Planinda onama sinir1 ile dava konusu planlama alanin sinirinin rtiistiigli goriilmektedir.
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Sekil: 8 - 2001 onayli Planin onama swnirt



Dava konusu olan 2008 onayl1 1/5000 &lcekli Giizelyali Nazim Imar Planinda da “Kentsel
Alanda” kalmaktadir.
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Sekil: 9 - 2008 onayli 1/5000 élcekli Giizelyali Nazim Imar Plani



Yukaridaki 6rneklerden de anlagilacagi gibi dava konusu planlama alan1 1998 yilindan beri
kentsel leke igerisinde yer almakta olup; soz konusu alandaki parsellerin bir¢ogunun
uygulama gordiigli ve imar parseli haline geldigi de acik¢a goriilmektedir.
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Sekil: 10 - Planlama Bdélgesine iligkin kadastro paftast

S6z konusu mahkeme kararinda ve bilirkisi raporunda “Planda fiili durumun dikkate
alimmadig ve zeytinlik alanlarinin” korunmadig: belirtilmistir. Ancak yukaridaki tiim bilgiler
cercevesinde soz konusu alan 1998 yilindan beri kentsel leke icerisinde kalmakta olup;
yasanan planlama siireci igerisinde uygulama yapilmis bir kentsel alan haline gelmistir. S6z
konusu alanin planlama siireci ile birlikte kentsel bir parca olmasi nedeniyle s6z konusu
alanda yapilan planlarda yatirimei kurum goriisleri 6nem kazanmaktadir.
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3. Donat1 Alanlarinin Nicelikler Bakimindan:

Bilirkisi raporunda “Egitim, Saglik ve Dini Tesise iliskin donatilarda standartlarin iizerinde,
yeterli donati alanlarimin ayrildigi, fakat Kiiltiivel Tesis Alani kigi basina 0,75 m? olmast
gerekirken 0,17 m? de kaldigi” belirtilmistir. Ancak mahkeme kararinda s6z konusu husus
yiiriitmeyi durdurma gerekgeleri igerisinde yer almadig1 goriilmektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde “Sosyal tesis alani: Sosyal yasamin niteligini ve
diizeyini artirmak amaci ile toplumun faydalanacag kres, kurs, yurt, cocuk yuvasi, yetistirme
yurdu, yash ve engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evieri gibi
fonksiyonlarda hizmet vermek iizere ayrilan kamu veya ézel miilkiyetteki alanlar” olarak
tanimlanmistir. Bu kapsamda planda ayrilan 0,42 ha Kres Alani, 0,25 ha Kiiltiirel Tesis Alani,
0,52 ha Ozel Sosyal Kiiltiirel Tesis Alan1 olmak iizere 1,19 ha alan ayrilmistir. Planlama
niifusuna gore hesaplandigida ise 0,79 m%kisi oldugu goriilmekte olup; ydnetmelige
uygundur.

4. Donati Alanlarimin Dagilimi Bakimindan:

Bilirkisi raporunda “Planlama alaminin giiney kesiminde, karayolunun batisinda kalan

alanlarda donati alanlarimin ilkogretim okullari bakiminda dengeli bir dagilim sunulmadigr’
belirtilmektedir.

S6z konusu plan revizyonunda teknik ve sosyal altyapi alanlarinin plan ilizerinde yiiriime
mesafelerine iligkin analiz paftalar1 olusturularak donatilarin mekan iizerindeki dagilimi
incelenmistir. Yapilan ¢alisma sonucunda donati alanlarinin erisilebilirligi hususunda ilgili
yonetmeligi uygun oldugu tespit edilmistir. [lkdgretim alanlar1 da yine diger donat1 alanlar
gibi kurum goériislerine uygun olarak diizenlenmis olup; yeni talepler geldigi zaman da meclis
tarafindan tekrar degerlendirilecektir.

5. Orman Alanlarinda Onerilen Biiviik Olcekli Donati Alanlart Bakimindan:

Bilirkisi raporunda belirtilen bir baska husus ise “Orman niteligi gdsteren bélgede egitim
tesis alamin kullanimi ile yapilasmaya agilmasimin, 1/100.000 olgekli Cevre Diizeni Plant
hiikiimlerine uygunluk gostermedigi, dava konusu plan tizerinde yapilan nazim imar plani
degisikligine iliskin 14.04.2016 tarih ve 794 sayili Biiyiiksehir Belediye Meclis karariyla soz
konusu egitim alam kaldirilip, orman olarak tanimlandig:” dir.

S6z konusu Egitim Kampiis Alanima iliskin imar plami degisikligi dava konusu nazim imar
plan1 revizyonun konusu olmayip baska bir plan degisikligi olarak onaylanmistir. Ancak
bilirkisi raporunda da belirtildigi lizere s6z konusu Egitim Kampiis Alani iptal edilerek alan
eski haline doniilmiis orman alanina alinmustir.
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6. Orman Ozelligi Alanlar Bakiminda:

1/25000 o6lgekli nazim imar planinda siirekliligi olan bir orman koridorunun i¢inde yer alan
bolgenin, dava konusu 1/5000 6l¢ekli nazim imar planinda gelisme konut alan1 6nerildigi ve
bu Onerisiyle stirekliligin bozuldugu dava konusu alan hem yogun bir agach bolgeyi diisiik
yogunlukla konut alani i¢in ortadan kaldirildigt hem de planlar arast uyumsuzluga diistiigi

belirtilmistir.

|

Sekil: 11 - 1/25000 6i¢ekli Nazim Imar Plani- Mahkeme kararina konu olan orman koridoru

Sekil: 12 -1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani- Mahkeme kararina konu olan orman koridoru
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Oncelikle bilirkisi raporunda belirtilen “orman koridoru” ifadesi literatiirde tanimlanmasi
miimkiin olmayip; bulunmayan bir ifadenin sehircilik ilke ve esaslarina uygun olmamasina
iliskin bir degerlendirme yapilmasinin ise miimkiin degildir.

Her bir plan kademesinin iizerine ¢izildigi haritanin 6l¢egine bagl olarak kendine 6zgii bir
plan dili vardir. 1/25000 6lgekli azim Imar Planlar1 da iizerine ¢izildigi haritalar1 dlgegi geregi
global bir dil kullanmak zorundadir. Zira 1/25000 6lcekli bir haritada 1 cm, gercekte 250
metreyi ifade etmektedir ki, bu da dogal olarak belirli bir biiyiikliigiin altindaki arazi kullanim
kararlarinin bu planlar lizerinde gosterilmesini engellemektedir. Bu nedenle 1/25000 &lgekli
planlarda genel arazi kullanim, yogunluk ve ulasim kararlar1 verilmekte, daha sonra bu
planlarin kademeli birlikteligi cercevesinde alt Olgekli imar planlarinda yine haritanin
Ol¢eginin izin verdigi Ol¢iide detaylandirilmaktadir. S6z konusu orman alani da st 6lgekli
planlarda sematik olarak belirtilmis olup; alt Olgekli planlarda ilgili kurum gorisi
dogrultusunda orman alanlar1 belirlenmis olup; yonetmelige uygun olmayan bir durum
olmadigi acik¢a goriilmektedir. Orman alanlar1 orman miilkiyetine konu olan yerler olup;
ormanin milkiyetinde olan bir yerin konuta ag¢ilmasi da miimkiin degildir. 1/25000 &lgekli
planlar sematik olup; orman alaninda sematik olarak gosterilmesi ve kurum goriisi
dogrultusunda alt Olcekli planlarda detayli gosterilmesi nedeniyle yonetmelige aykiri bir
durum olmadig1 goriilmektedir.

Tiim bu hususlar géz oniine alinarak yiiriitmesi durdurulan plan irdelenerek Bursa 2. idare
Mahkemesi’nin 2016/ 752 E. say1 ve 21.03.2017 tarihli yiiriitmeyi kararinin gereginin yerine
getirilmisi amaclanmistir.
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2.MUDANYA ILCESININ ULKE VE BOLGE IiCINDEKI YERI

Mudanya kenti, Marmara Bolgesi’nin Giiney Marmara Boliimii’nde yer almaktadir. Bagh
oldugu Bursa ilinin kuzey kisminda yer alan Mudanya il¢esi, Bursa Biiyliksehir Belediyesi
sinirlart igerisindeki 7 ilgeden biridir. Ilge merkezi Gemlik Kérfezi’nin giiney sahilinde, sahil
boyunca uzanan bir serit halinde kurulmustur.

Mudanya ilgesi’nin iilke ve bdlge i¢indeki konumunu gdsteren Harita 1 asagida verilmistir.

Sekil :6 — Mudanya Iicesi'nin Ulke ve Bélgesindeki Konumu

MARMARA
g . B
MARMARA
w

Bursa iline baghh 17 ilgeden biri olan Mudanya il¢esinin, dogusunda Gemlik, batisinda
Karacabey, gilineyinde Niliifer-Osmangazi ilgeleri ve kuzeyinde Marmara Denizi
bulunmaktadir.

Mudanya ilgesi, 28—29 derece dogu boylamlari ile 40—41 derece kuzey enlemleri arasinda yer
alir. Tlgenin toplam yiiz6lgiimii 346 km? dir.

Mudanya Ilgesi’nin Bursa ili igindeki konumunu gosteren Harita 2 asagida verilmistir.
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Sekil :7 — Mudanya Il¢esi’nin Bursa Ili Icindeki Konumu

ORHANGAZT

KARACABEY

M.KEMALPASA

ORHANELT

_ BUYUKORHAN
BALIKESIR
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Cagrisan- Goyniiklii Planlama Bolgesinin uydu goriintiisii Harita 3’te gosterilmistir.

Sekil :8 — Calisma Alaninin Mudanya ligesi Icindeki Konumu

16



4. NUFUS

2008 onayl1 1/5000 dlgekli Giizelyali Bolgesi Nazim Imar Planinda 2025 yili igin Giizelyali
Bolgesinin niifus biiyilikligi 123.931 kisi olarak alinmistir. 1/100 000 ve 1/25 000 6lgekli st
plan kararlarinda ise bolge niifusu 73.213 kisi olarak 6nerilmistir.

2016 Mudanya ilge niifusu 86.426 kisidir. Mudanya Ilge Merkezi niifusu icinde planlama
bolgesinin niifusu da yer almaktadir.

TUIK verilerine gore 2016 yili Cagrisan Mahalle niifusu toplam 3016 kisi, Goyniiklii Mahalle
niifusu ise toplam 1477 kisidir.

5.ULASIM

Mudanya Ilgesi'nin en &nemli ana ulasim aksi, Izmir- Ankara Karayolundan kuzeybati
yoniinde ayrilarak yaklasik 21 km mesafe ile ilce merkezine kadar giden Bursa Mudanya
Karayoludur. Bu karayolunun devamliligi ise, kiy1 boyunca Zeytinbagi Beldesi’ne kadar gidip
giineydogu yoniinde Karacabey llgesi sinirlarinda tekrar izmir- Ankara yoluna baglanan bir
diger karayolu ile saglanmaktadir. Mudanya Ilce merkezi, Bursa Il Merkezine yaklagik 28 km
uzakliktadir.

Giizelyali Yerlesim Alani izmir- Ankara Karayolundan kuzeydogu istikametinde ayrilan
Bursa- Mudanya Karayolunun yaklagik 18.km’sinden dogu yoniinde 500 m mesafededir.
Giizelyali Yerlesim Alan1 Mudanya Yerlesim Alanmin dogu bitisinde yer almaktadir ve ilge
merkezine uzaklig yaklagik 5 km’dir.

Mudanya Ilgesi’nin 6nemli merkezlere uzakligini gésteren bilgiler Tablo 1°de gdsterilmistir.

Tablo 1: Mudanya Ilgesi’nin Onemli Merkezlere Uzaklig1

1 Merkezleri Uzaklik (km)

Bursa {1 Merkezi 29
Ankara 69
Istanbul 415
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Izmir 238
Bilecik 338
Kiitahya 125
Yalova 212
Kocaeli 147
Sakarya 172
Balikesir 163

Bursa'nin deniz ulagimi i¢in kullanilan yolcu iskelesi Mudanya’dadir. Uzun yillar boyunca
Bursa’nin yolcu ve ara¢ trafiginin denizyolu ile karsilanmasi Mudanya Iskelesinden
saglanmistir. 1997 yilina kadar Denizcilik Isletmelerine ait yolcu vapurlar ile Istanbul-
Imrali-Gemlik-Mudanya giizergahinda seferler diizenlenmis, bu tarihten itibaren Istanbul
Deniz Otobiisleri A.S. (IDO) tarafindan diizenli tarifeli seferlere baglanmistir. Vapurlar ile
yaklagik 4 saat siiren Istanbul — Mudanya seferi, deniz otobiisleri ile 75 dakikaya indirilmistir.

2007 yilinda Giizelyali’daki Bursa Feribot Iskelesi hizmete girmistir. Arag ve yolcu
tasimaciligi seferleri buradan devam etmektedir.

18



Bursa Feribot Iskelesi, boylar1 59,9 m ila 86,6 m ve genislikleri 17,5 m ila 24,0 m olan 4 adet
feribotun kullanimma uygun kapasitedir. Iskele otopark alami 500 araghik kapasitedir.
Giizelyali’dan Kadikdy-Kabatas ve Yenikapi’ya Deniz Otobiis seferleri IDO tarafindan
diizenlenmektedir (Harita 4).

Sekil :9 — IDO Feribot ve Deniz Otobiis Hatt1

@ o

—r BENIZPTOBUSY HATT] [

Forr,

YENIKAPI
. ¥ KADIKOY

. s

GUZELYALI

Istanbul - Bursa hattinda 225 Arag ve 1.200 Yolcu kapasiteli diinyanin en gelismis hizl
feribotlar1 hizmet vermektedir. Bursa’dan Kadikdy ve Kabatas’a deniz otobiisii sefer siireleri,
sirastyla, 75 dakika ve 120 dakikadir. IDO seferlerine gore Bursa Feribot Iskelesi’nden sehir
merkezine, Bursaray Organize Sanayi Istasyonu, Sehirlerarasi Otobiis Terminali ve
Universite’ye hareket eden otobiisler ve minibiisler ile kent baglantilh tagima
gerceklestirilmektedir.

Planlama bdlgesi Bursa Mudanya Karayolunun dogu ve batisinda yer aldigindan Mudanya ve
Bursa yerlesim alanlar ile ulagim iligkisi rahat ve kolaydir. Bolgede yasayan niifusun Bursa-
Mudanya arasinda caligan toplu tasimim araglarindan yararlanma imkani bulunmaktadir.
Giizelyal1 IDO iskelesine yakin mesafede olmasi nedeniyle Istanbul’a deniz yoluyla ulagimi
da kolaylikla saglanmaktadir.

6.TARIHI GELiSiM

Bursa ve civart [.Dilinya Savasi’ndan sonra Yunan isgaline ugramistir. Bu yerler Tirk
Kurtulus Savasi’nin kuzeybati cephesini olusturmustur. Bu cephedeki savas 12 Eyliil 1922°de
sona ermistir. 1922 yilindan sonra Burgaz Koyiindeki Rumlarin ka¢gmasi ile bosalan koye
Tiirkler yerlestirildi. Batum tarafindaki Giircii Tiirkler ile Girit adasin1 bosaltan Tiirkler
miibadele ile kdye yerlestirildi. 15 hane olan koy giderek kalabaliklasti.
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Giizelyali’nin tarihgesi, Mudanya Bolgesi tarihgesi ile bir biitiin olusturmakta ve Eski Burgaz
Koyii olarak bilinmektedir. Giizelyali yerlesim alan1 1922 yilindan sonra yapilan miibadele
antlasmalar1 sonucunda biliyiik bir kismi1 Girit Adasi’ndan gelen go¢ niifusuyla gelismeye
baslamistir. Ozellikle 1980°1i yillardan sonra Bursa’ya yakinlig1 ve sahil kesiminde yer almasi
nedeniyle Onceleri Bursa ¢evresinin tatil ve turizm ihtiyacini karsilayan ikinci konut alam
olarak gelisme gosteren yerlesme alani daha sonraki tarihlerde yurdun cesitli bolgelerinden
gb¢ almis ve biiyiik bir kismu siirekli oturulan yerlesim alanina dontismiistiir.

7.COGRAFI YAPI

Mudanya ilgesi, kent merkezinin yerlestigi dar bir sahil seridi disinda genel olarak engebeli
arazilere sahiptir. Gemlik Korfezi’nin giiney yiiziinii kaplayan ve Bursa ovasini denizden
ayiran Mudanya Daglari, dogu-bati yoniinde uzanir. Batidan, Susurluk Cayi’nin denize
dokiildiigli yere kadar uzanip, en yliksek tepe olan 600 metre yiiksekligindeki Karatepe’ye
erigir. Belli basgh akarsuyu Niliifer Cay1’dir.

Mudanya Il¢esi’ndeki tarim arazilerinin dagilimini gdsteren Tablo 3 asagida verilmistir.

Tablo 2: Mudanya Ilgesi Tarim Arazileri Dagilimi

Cinsi Miktari (ha) Yiizde(%)

Zeytinlik 9.500 46
Tarla 8.212 39
Baglar 1.000 5
Sebzelik 1.255 6
Meyvelik 865 4
Toplam 20.910 100

Planlama bodlgesi Mudanya Ilgesi sinirlar1 icinde Mudanya ilge merkezi yerlesim alani ile
Bursa yerlesim alan1 arasinda Mudanya- Bursa karayolunun saginda ve solunda uzanan
Cagrisan ve Goyniiklii Koy yerlesim alanlari ile koy arazilerini kapsamaktadir.

20



Plan simuirlari iginde yer alan arazi kesimi olduk¢a engebelidir. Alan i¢cinde orman arazileri de
onemli bir yer tutmaktadir.

Mudanya- Bursa karayolu planlama bdlgesinin ortasindan ge¢mektedir. Planlama alan1 Bursa-
Bademli yol ayrimindan itibaren kuzeye dogru Tepedevrent Mevkiine kadar yiikselerek
devam etmekte ve bu kesimden sonra Mudanya’ya kadar algalarak uzanmaktadir.

Karayolunun saginda ve solundaki arazi kesimi yer yer yiiksek tepeler, egimli yamaclar1 ve
arada kalan diizliikler ile engebeli bir topografya yapisina sahiptir. Engebeli kisimlarda arazi
egimi % 30 ve lizerine ¢ikmaktadir.

Planlama alani icinde Mudanya yoniinde karayolunun saginda kuzey- giiney dogrultusunda
Cagrisan Deresi ge¢mektedir. Planlama alani i¢inde yamag sularini tasiyan ve yagmurlu
mevsimde akigskanlik gdsteren kiigiik derecikler de mevcuttur.

8.IKLiM VE BiTKi ORTUSU

Bursa’da genellikle Akdeniz iklimi hiikiim siirliyorsa da Karadeniz iklimine ge¢is sahasi
manzarast gosterir. Sicaklik +42,6°C ile -25,7°C arasinda seyreder. Yagis ise, 456,2 mm
ile1217,4 mm arasindadir. Yilin ortalama 113 gilinii yagish gecer. Uludag yazin da karla
kaphidir. Bursa topraklarmin ancak % 8’1 ekime elverisli degildir. % 43’ ormanlarla % 44’
tarlalar ve % 5’1 ¢ayir ve meralarla kaphdir. Uludag’in bin metre yukarisi ormanlarla
ortiiliidiir. Zeytinlik saha oldukga genistir.

Mudanya Ilgesi arazi varligin1 gosteren Tablo 4 asagida verilmistir.

Tablo 3: Mudanya Ilgesi Arazi Varligi

Arazi Varh@ Miktan (ha) Yiizde(%)

Kiiltiir Arazisi 20.910 60
Orman ve Fundalik 9.570 28
Tarim Dig1 Arazi 3.92 11
Cayir ve Mera 200 1
Toplam 34.600 100
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Mudanya yerlesim alam1 ve c¢evresi iklim bakimindan Marmara iklim kusaginda yer
almaktadir. Bursa meteoroloji istasyonuna gore yillik yagis 740 mm’dir. Yagislar daha ¢ok
ilkbahar ve kis aylarinda olmaktadir. Sicakligin arttigi ve deniz suyu sicakliginin karaya
nazaran daha fazla oldugu yaz aylarinda yagislar cok azalmaktadir. Kis aylarinda 226 mm,
ilkbaharda 204 mm olan yagislar yaz aylarinda 74 mm’ye dismektedir. En sicak ay
ortalamast Temmuz ayinda 24.3C, en soguk ay ortalamasi Ocak ayinda 4.8C olarak
Olctilmiistiir.

Havanin siirekli esmesi (Poyraz ve imbat) ve hava igindeki iyot oranmnin ¢ok yiiksek olmast,
yerlesim alaninin havasinin son derece saglikli oldugunu gostermektedir.

Planlama simirlar i¢inde dnemli miktarda orman arazisi yer almaktadir. Orman arazisinin
bitki Ortiislinii yetiskin ¢am agaclar1 olusturmaktadir. Planlama sinirlar1 i¢inde 92.29 ha orman
alam bulunmaktadir. Ozellikle Orman alanlar iginde zeytinlikler yer almaktadir.

9.JEOLOJIK DURUM

Planlama bdlgesinin biiyiik kisminin Jeolojik Etiit Raporlar1 03.05.2007 tarihinde, eksik olan
kisimlarinin Etiit Raporlart ise 18.05.2001, 03.05.2007, 26.07.2011, 31.05.2012, 18.06.2012
ve 10.08.2012 tarihlerinde onaylanmuistir.

10.EKONOMIK YAPI

Mudanya ilgesinin ekonomik yapisinin temelini zeytincilik olusturmaktadir. Zeytincilik, ilge
halkinin birinci derecede gelir kaynagidir. Bagcilik, sebze- meyvecilik, ay¢icegi, sogan ve
tahil gibi diger tarimsal faaliyetler, az miktarda da olsa yapilmaktadir.

Ilgede is hacminin ¢ogunu ithalat- ihracat islemleri olusturmaktadir. Ithalat, hem deniz hem de
karayoluyla gelen sanayi mamulleri ve yart mamullerinden; ihracat ise Bursa Organize Sanayi
Bolgesinde faaliyet gosteren sanayi kuruluslarinin iirettikleri mamullerden ve gemilerle
yapilan maden cevheri ihracatindan meydana gelmektedir.

Marmara Denizinin asir1 kirlenmesi sonucunda balik¢ilik sektoriinde biiylik bir gerileme
olmustur. Yaz mevsiminin serin ge¢mesi nedeniyle turizm sezonu uzun siirmemektedir.
Ancak, Bursa kent merkezine en yakin sahil yerlesimi olmasi nedeniyle Bursa Ili’nin 6nemli
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bir giiniibirlik turizm merkezidir. Gliniibirlik turizm faaliyetleri ilgenin ekonomik yapisinda
onemli bir yere sahiptir.

Smirlar1 i¢inde yer alan IDO Iskelesi de Ilgenin Bursa ili’ndeki konumunu gii¢lendirmis,
yerlesim alanimin cazibesini arttirmistir. IDO Iskelesi de Ilgedeki ticari faaliyetlerin artmasina
katkida bulunmustur.

Mudanya ve Gilizelyali kentsel yerlesim alanlarinin Bursa kent merkezine yakin mesafede
bulunmasi, ulagim imkanlarinin kolay ve rahat olmasi nedenleriyle bu yerlesim alanlar1 Bursa
kent merkezinin neredeyse mahalleri konumundadir. Bu nedenle kentsel yerlesim alanlarinda
yasayan niifusunun bir kismi1 Bursa kent merkezindeki isyerlerinde caligmaktadir.

Planlama bélgesinde yer alan diisiik yogunluklu konut alanlarinda yasayan {ist gelir grubunun
neredeyse tamami Bursa Kent Merkezi’nde ¢aligmaktadir. Ky yerlesim alanlarinda yasayan
niifusun biiyiik bir kesimi ise tarimsal faaliyetlerde yogundur.

Plan sinirlar1 icinde mevcut olan 2142 m? yiizol¢limiinde 1 adet Sosyal Tesisi bulunmaktadir.

11.SOSYAL YAPI

Planlama bolgesi Mudanya ve Bursa kentsel yerlesim alanlar1 arasinda yer alan mevcut koy
yerlesim alanlar1 ile ¢evresinde gelismekte olan diisiik yogunluklu bahgeli nizamda konut
alanlarini1 igermektedir. Diisiik yogunluklu konut bélgesinde yasayan niifus kesimini st gelir
grubu olusturmaktadir. Koy yerlesim alanlarinda ise kirsal niifus yagamaktadir.

12.PLANLAMA BOLGESI

Planlama alanmin bati sinir1 Mudanya Ilgesi, Bademli Mahallesi’nin imar alani ile
birlesmektedir. Planlama bélgesinin kuzeyinde Mudanya yerlesim alani ile arasinda kalan
bolge ile dogusunda biiyiik bir ogunlugu zeytinlik olan tarim arazileri uzanmaktadir.

Planlama bolgesi 700 ha.’dir. Hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim imar Plami sinirlari iginde
daha 6nceki imar planina gore ayrilmis olan diisiik yogunluklu konut alanlari, ticaret ve sosyal
donati alanlar1 ile Goyniiklii ve Cagrisan Koy yerlesim alanlari, Orman Alanlar ile orman
alanlar1 i¢indeki zeytinlikler yer almaktadir.
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13.MEVCUT PLAN DURUMU

Planlama bolgesinin iist 6lgekli planlar1 olan 1/100.000 6lgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni
Plan1 09.01.1998 tarihinde, 1/25.000 6l¢ekli nazim imar plam1 12.04.2006 tarihinde
onaylanmustir.

16.10.2008 onay tarihli 1/5000 6lgekli Giizelyali Nazim imar Plani iginde yer alan Bursa
Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 24.12.2015 giin ve 2407 sayili karar1 ile onaylanan 1/5000
olgekli Giizelyali Nazim Imar Planinin Cagrisan- Goyniiklii kismimi kapsayan Nazim Imar
plan1 Revizyonu, Bursa 2. idare Mahkemesi’nin 2016/752 E. say1 ve 21.03.2017 tarihli karar
ile ylirtitmesinin durdurulmasina karar verilmistir.

Planlamasi yapilan “Cagrisan- Goyniiklii Planlama Bolgesi 1/100.000 dlgekli ¢evre diizeni
planinda “Kentsel Yerlesim Alan1 ve Kentsel Gelismenin Ydnlendirilebilecegi Planlama
Alaninda”, 1/25.000 &lgekli nazim imar planinda “Kentsel Yerlesim Alaninda, 2008 onayli
1/5000 6lgekli Giizelyali Nazim imar Planinda ise diisiik yogunluklu mevcut ve gelisme konut
alaninda kalmaktadir.

Sekil :10 — 1/100.000 él¢ekli Cevre Diizeni Plani- Planlama Bolgesi
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