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1-ANALIZLER(MUDANYA ILCESI)
1-1.Konum:

Mudanya, Marmara Bolgesinde Bursa’ya baglh deniz kenarinda bir yerleskedir.
Marmara Bdlgesi’'nin Giney Marmara kisminda bulunmaktadir ve Marmara Denizi’'nin

glneyinde bulunmaktadir ve yaklasik 45 km. uzunlugunda sahil seridine sahiptir.

Mudanya, Marmara Bolgesinde 28-29 derece dodu boylamlari ile 40-41derece
kuzey enlemleri arasinda bulunmaktadir. Dodgusunda Gemlik, Batisinda
Karacabey Ilceleri, Glineyinde Osmangazi ve Niliifer ilceleri, Kuzeyinde Gemlik
Koérfezi yer almaktadir. Gemlik’'ten baslayip Esence Korfezi'ne kadar uzanan
Mudanya Daglari, Bursa Ovasi ile Marmara Denizi arasinda bir set teskil
etmektedir. En yiiksek tepesi 600 m yiiksekligi olan Uskip Tepesidir. Engebeli bir
araziye sahip olan Mudanya’nin yldzélcimi 368,86 km2'dir. Belli baslh

akarsuyu Niltfer Cayi'dir. Arazi engebeli bir yapiya sahiptir.

1-2.Demografik Analizler:

2017 yihinda Mudanya nifusu 90.282 kisidir, Ilcenin niifusu 2007 yilina gére
yaklasik %30 oraninda ve 27.913 kisi artmistir.

Yizdlgimi 369 km?2 olan ilgenin niifus yogunlugu 244 kisi/km?2’dir. Ilcede kayitli

insan sayisinin Bursa nufusuna orani yaklasik %3 seviyesindedir.

il Mudanya Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2017 90.282 44.341 45.941
2016 86.426 42.248 44.178
2015 83.174 40.771 42.403
2014 80.385 39.519 40.866
2013 77.461 38.125 39.336
2012 75.344 37.175 38.169
20M 73.639 36.276 37.363
2010 71.671 35.243 36.428
2009 68.954 34.141 34.813
2008 65.899 32.736 33.1863
2007 62.369 30.898 31.471
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1-3.Ekonomik Yapi

Bursa, llke ekonomisine sagladi§i katma deder acisindan Istanbul, Kocaeli ve
Izmir'den sonra 4. sirada yer almaktadir.

Zeytincilik, ilce halkinin birinci derecede gelir kaynadidir. Badcilik, sebze ve
meyvecilik, aycicedi, sogan ve tahil gibi diger tarimsal faaliyetler, az miktarda da
olsa yapilmaktadir. Marmara Denizi'nin asirt kirlenmesi sonucu balikgilik
sektdrinde buylk gerileme olmustur.

Ilcede is hacminin bircogunu ithalat-ihracat islemleri olusturmaktadir. Ithalat,
hem deniz ve hem de karayoluyla gelen sanayi mamulleri ve yari mamullerinden;
ihracat ise Bursa Organize Sanayi Bodlgesi'nde faaliyet gdsteren sanayi
kuruluslarinin Urettikleri mamullerden ve gemilerle yapilan maden cevheri
ihracatindan meydana gelmektedir. Mudanya’da sanayi pek gelismemistir. Blyuk
sanayi kuruluslari olarak Yazaki ve Prysmian fabrikalari ve yan sanayileri, 1991
yilinda kurulan Kiglk Sanayi Sitesi 'nde cesitli is kollarinda faaliyet gdsteren
kuruluslar bulunmaktadir. Ayrica ilgede buyUkla kiglkli zeytin isleme tesisleri
mevcuttur.

Yaz mevsiminin serin gecmesi nedeniyle turizm sezonu pek uzun sirmemektedir.
Dis turizmin yaninda, 6zellikle basta Bursa olmak Uzere gevre il ve ilgelerden
gelenlerin olusturdugu ginubirlik yerli turizm faaliyetleri yapilmaktadir. Bunun
yaninda kendi yazlik evlerinde kalanlarin sayisi da hayli fazladir.

Mudanya Orman Mudarligad binyesinde 6 bin 380 hektar orman alani
bulunmaktadir. Genelde gam ve mese ile mese igindeki maki formundaki bitkilere
rastlanir. Her yil yaklasik 1000 ster kagitlik odun Seka'ya, 500 ster lif yonga
Bursa Sunta Fabrikasi'na, 20 ton defneyapragi da yag imalatinda kullaniimak
lizere izmir'e génderilmektedir. Toplam orman drinleri Gretimi yillik 13000 ster
civarindadir

1-4.Genel Arazi Kullanim Verileri

Ilcede tarimsal faaliyetlerin basinda zeytincilik gelmektedir. Siyah incir
yetistiriciligi, badcilik, sebze ve meyvecilik, aycicedi, sogan ve tahil gibi diger
tarimsal faaliyetler, az miktarda da olsa yapilmaktadir. Ilcede sahil seridi
zeytincilik yaparken, ovada sebze ve meyvecilik yapilmaktadir. Bursa siyah inciri
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ve armut zeytincilige gore tercih edilmeye baslanmistir. Cunkl girdisi az, kar

fazladir.

Arazinin kullanim bigimi

Yluzolclimi (hektar)

Kaltar Arazisi 20.190
Orman ve Fundalik 9.570
Tarim DigiI Arazi 2.780
Cayir ve Mera 1.140

TOPLAM 34.400

1-5.Dogal afet hareketlilik ve degerlendirmeler:

Planlama alani ve yakin cevresi Bayindirlik ve iskan Bakanhgi “Tirkiye Deprem

Bdlgeleri Haritas”

na gore I. Derece deprem bdlgesi sinirinda yer almaktadir. Bu

nedenle tim deprem hesaplarinda zeminin allivyonsal 6zellikleri nedeniyle I.

Derece Deprem Bdlgesine ait katsayilarin kullanilmasi gerekmektedir.

DEPREM ARASTIRMA D AIRESI ANKARA

® | merkezi
= llge merkezi
= Bucak merkezi
—— DiriFaylar{MTA)
—= Yol
—— Otoban
=== Demirolu
Nehir
— llge sinn
—_— lsinin

olasi deprem, su bask|n|

yer kaymasi ve kaya dismesi

Bursa Merkez ve yakin gevresi,

kuzeyinden gegen Kuzey
Anadolu Fayi (KAF)" in Uzerinde
gelisen sismik hareketlerin

etkisinde kalmaktadir. Kuzey
Anadolu Fayi, Akyazi ve Géynlk

arasinda iki kola ayrilmaktadir.

Afetler yasasina goére alanda

riski ve tehlikesi

degerlendirilmistir. Planlama alani egimli/orta egimli bir topografya ya sahiptir.
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2-PLANLAMANIN GEREKGESI VE AMACI

Planlama alani Bursa Ili, Mudanya Ilcesi, Yériikali ve Mirsel Mahalleleri
sinirlarinda Mudanya-Bursa Ana Karayolu’nun vyaklasik 1,5 km. batisinda
bulunmaktadir. Yeni yapilan Devlet Hastanesi kavsadindan batiya devam eden
Yorukali Yolu takip edilerek ulasilabilmektedir. Parseller birbirine sinir konumunda

olup kuzey sinirlari ana yola cephelidir.

Tapuda vasfi “Tarla” olan tasinmazlar mevcut plandaki durumlari(Nazim
Plan)incelendiginde parsellerin blytk boéliminlin 50 kisi/ha Konut Alani olarak
planlandigi bir kisminin da yollar, park alanlari ve sosyal donati alanlari olarak

diizenlendigi belirlenmistir.

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Nazim Planin bazi kararlarina bagli

kalmasina ragmen bazi bélimlerde farkh dizenlenmistir.

Uygulama Imar Planina uygun Harita Mithendislik Blirosunca yuritilen calismalar

sirasinda alanda ve evraklarda yapilan incelemeler neticesinde;

1-Uygulama Imar Planinda bulunan bazi yollarin edim nedeniyle acilmasinin

muumkin olmadigi

2-Mevcut Planda olusturulan Imar adalarinin yeterince biiyiik olmamasi nedeniyle
imar uygulamasi neticesinde olusacak yeni milkiyet dokusun da parcall olacadi

ve malikleri magdur edecedi

3-Ozellikle Park Alanlarinin kiicik ve dadinik tasarlanmasi neticesinde Ilce

Belediyesi'ne insaat asamasinda zorluklar ¢ikaracagi

Tespitleri yapilarak tarafimiza s6z konusu durumun duzeltilmesi icin maliklerce
plan degisiklik talebinde bulunulmustur. Madduriyetlerin giderilmesi amaciyla
yukarida Harita Muihendisince yapilan tespitlerde g6z 6nidne alinarak plan
degisikligi diizenlenmistir. Ozellikle Sosyal ve Teknik Altyapr alanlarinin

azaltilmamasina 6zen goésterilmistir.

Parklarin cok parcali yapisi dizenlenerek daha bilyuk aktif park alanlari
olusturulmus, yollar mevcut egim durumu g6z Onine alinarak dizenlenmis ve

muUmkin oldugunca biyik imar parselleri olusturulmasi énerilmistir.
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3-PLANLAMA ALANININ KONUMU VE ULASIM ILISKILERI
3-1.)Planlama Alaninin Konumu
Plan degisikligi yapilan parsel Bursa Ili, Mudanya Ilgesi, Mirsel ve Yérikali

Mahalleleri sinirinda bulunmaktadir. Bursa-Mudanya Ana karayolunun batisinda

konumlu olan alana ulasim Mudanya Devlet Hastanesi kavsagindan batiya

gidilerek saglanmaktadir.
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3-2.)Ulasim Iliskileri

Plan dedisikligi Onerisinde bulunulan alan Mudanya-Bursa Ana Karayolu'nun

yaklasik 1,5 km. batisinda bulunmaktadir. Mudanya Devlet Hastanesi'nin
bulundugu kavsaktan batiya dontlir ve planlama bdlgesi 1,5 km iceride ve yola

cepheli konumdadir. Alan ulasilabilirlik agisindan avantajli konumdadir.
3-3.)Mevcut Yapilasma ve Doku:

Plan degisikligi onerisinde bulunulan alan meskun alanin disinda bulunmakta
yakin cevresinde orta yodunlukta villa siteleri ve zeytinlik alanlar mevcuttur.

Yakin cevrede belediyecilik ve altyapr hizmetleri sinirli durumdadir. Parseller
Uzerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir.
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4-PLANLAMA ALANININ MULKIYET YAPISI

Planlama alani olan Bursa Ili, Mudanya Ilgesi, Y®érikali/Miirsel Mahallesi
sinirlarinda bulunmaktadir ve buytk kismiplan degisikligini talep eden maliklere

aittir. Detaylar asagidaki tabloda sunulmustur.

Mahalle Ada Parsel Yiuzolgim(m2) Malik
YORUKALI - 743 17.088 KRISTAL KONUT KOOP.
YORUKALI - 744 7.732 KRISTAL KONUT KOOP.
YORUKALI - 745 9.450
YORUKALI - 746 4.190
YORUKALI - 747 7.619
YORUKALI - 749 7.900
YORUKALI - 750 20.150
YORUKALI - 756 8.550
YORUKALI - 757 6.300
YORUKALI - 758 13.700
YORUKALI ) 259 40.400 FATMA DURMAZ-KRISTAL KONUT

KOOP.
YORUKALI - 760 25.160

MURSEL - 60 12.200 SINAN DURMAZ

MURSEL - 61 10.100

MURSEL - 62 10.700

MURSEL - 63 12.050

MURSEL - 64 13.500

5-PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESI MERI PLAN DURUMU
5-1.)Planlama Alaninin 1/25000 Olgekli Nazim Plandaki Durumu:

Parselin 1/25.000 Olgekli Planda planlama alani Seyrek Yodunluk Konut Alani

olarak tanimli oldugu tespit edilmistir.
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5-2.)Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Nazim Plandaki Durumu:

‘t/f*I el

Parselin 1/25.000 Olgekli Planda planlama alani 50 Ki/Ha Konut Alani, Ticaret
Alani, Sosyal Altyapi Alanlari, Park ve Yol olarak tanimli oldugu tespit edilmistir.

5-3.)Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plandaki Durumu:

1/1000 Olgekli Bademli Miirsel Yériikali Bdlgesi Uygulama Imar Plani sinirlarinda
bulunan parsellerin Uygulama Imar Planindaki durumlari incelendiginde Ust
Olgekli Planlara kismen uygun kismen farklar olacak sekilde planlandid
gbzlenmistir. Planlama Alani 0,30 emsal 2 Kat Konut Imarinin yaninda, 0,50

Emsal Ticaret Alani Sosyal Altyapi Alanlari, Park ve Yol olarak dizenlenmistir.
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6-1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLAN DEGIiSiKLiGI KARARLARI

Tapuda vasfi “Tarla” olan tasinmazlar mevcut plandaki durumlari(Nazim
Plan)incelendiginde parsellerin blylk boliminin 50 kisi/ha Konut Alani olarak
planlandigi bir kisminin da yollar, park alanlari ve sosyal donati alanlar olarak

diizenlendigi belirlenmistir.

1/1000 Olcekli Uygulama iImar Plani Nazim Planin bazi kararlarina bagh

kalmasina ragmen bazi bélimlerde farkh dizenlenmistir.

Uygulama Imar Planina uygun Harita Mihendislik Birosunca yiritilen calismalar

sirasinda alanda ve evraklarda yapilan incelemeler neticesinde;

1-Uygulama Imar Planinda bulunan bazi yollarin edim nedeniyle acilmasinin

mumkin olmadigdi

2-Mevcut Planda olusturulan Imar adalarinin yeterince biiyiik olmamasi nedeniyle
imar uygulamasi neticesinde olusacak yeni miulkiyet dokusun da parcali olacagi

ve malikleri magdur edecedi

3-Ozellikle Park Alanlarinin kiicik ve dadinik tasarlanmasi neticesinde Ilge

Belediyesi’‘ne insaat asamasinda zorluklar gikaracagi

Tespitleri yapilarak tarafimiza s6z konusu durumun dizeltilmesi icin maliklerce
plan degisiklik talebinde bulunulmustur. Madduriyetlerin giderilmesi amaciyla
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yukarida Harita Muihendisince yapilan tespitlerde g6z o6nine alinarak plan

degisikligi

didzenlenmistir.

Ozellikle Sosyal

azaltilmamasina 6zen gosterilmistir.

Parklarin cok parcali

ve Teknik Altyapi

alanlarinin

yapisi dizenlenerek daha buylk aktif park alanlari

olusturulmus, yollar mevcut edim durumu goz onine alinarak didzenlenmis ve

muumkin oldugunca biyik imar parselleri olusturulmasi énerilmistir.

7.PLANLAMA ALANI KULLANIM TABLOSU

T O PARK OKUL | TICARET SOSY-AL YOL TOPLAM
TESIS
MEVCUT PLAN | 133730,38 | 24248,82 | 4851,33 | 3102,09 | 2945,80 | 57910,58 | 226789,00
vl-’L-AN | 133730,38 | 28060,48 4851,33 | 3102,09 | 2945,80 | 54098,92 226789,00
DEGiSiKLiGi
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