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İMAR VE ŞEHİRCİLİK DAİRESİ BAŞKANLIĞI 

METROPOLİTEN PLANLAMA ŞUBE MÜDÜRLÜĞÜ 

BURSA İLİ, İNEGÖL İLÇESİ, GÜNDÜZLÜ MAHALLESİ 

112 ADA 118 PARSELE İLİŞKİN 

1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI  

AÇIKLAMA RAPORU 

Dosya No: PİN:  

 

 

Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 

19/10/2021 tarih ve 1756 sayılı kararı ile 

onaylanmıştır. 

 

 

 

Alinur AKTAŞ 

Büyükşehir Belediye Başkanı 
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1. AMAÇ VE KAPSAM 

Nazım İmar Planına konu bölge, Bursa İli, İnegöl İlçesi, Gündüzlü Mahallesi, I23A3A pafta, 112 ada 

118 parseldir. Parsel tapuda “Tarla” vasfında olup 15.278,00 m² yüzölçümüne sahiptir.  

Taşınmazın yer aldığı Gündüzlü Mahallesi, İnegöl İlçe merkezinin güneydoğusunda, İnegöl Ovası 

ile Uludağ Yamaçlarının birleştiği bölgede yer almaktadır. İnegöl ilçe merkezine ~17 km mesafede 

olup Oylat Kaplıcalarının yer aldığı Hilmiye Mahallesinin ulaşım yolu üzerindedir. Eski adı Mizal 

olan köy, İnegöl’ün en eski köylerinden birisidir. Osmanlı ordusu komutanlarından Mizal Bey 

tarafından kurulduğu düşünülen köyün ismi zamanla Muzal’a dönüşmüştür. 1573 yılı tapu 

kayıtlarında Domaniç Geçidini koruyan bekçi köy olarak geçmektedir. Köy merkezi bu kapsamda 

eski yapılaşmasını korumayı başarmıştır. 

Gündüzlü Mahallesinin ekonomisi Tarım ve Hayvancılığa dayanmaktadır. Kiraz başta olmak üzere 

önemli tarımsal üretimleri mevcuttur. Yukarıda belirtildiği üzere Gündüzlü Mahallesinin gerek 

Oylat Kaplıcalarına yakın olması, İnegöl-Oylat Kaplıcaları yolu üzerinde yer alması, gerekse köy 

merkezinin tarihi dokuması korumuş olması ve tanımı yapılabilecek tarımsal ürünlere sahip 

olması turizmin mahalle ekonomisi için önemi arttırmaktadır. Parsel maliki tarafından parsel 

maliki tarafından turizme hizmet edecek ve bölgeye katma değer yaratacak organik ürünlerin 

yetiştirileceği ve satılacağı tesis kurulmak istenmektedir. Bu kapsamda Tarım ve Orman Bakanı 

olur’u ile onaylanan vaziyet planındaki 286 m²’lik tesisin kurulması için olumlu kurum görüşleri 

doğrultusunda 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı hazırlanmıştır. 

2. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN BİLGİLER  

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU 

İmar Planına konu bölge, Bursa İli, İnegöl İlçesi, Gündüzlü Mahallesi, I23A3A pafta, 112 ada 1118 

parseldir. Parsel tapuda “Tarla” vasfında olup 15.278,00 m² yüzölçümüne sahiptir.  
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İmar Planına konu parsel konum olarak İnegöl İlçesinde Gündüzlü Mahallesi sınırlarında yer 

almaktadır. Konum olarak, Gündüzlü mahallesinin ~600-700 m. güneyinde, İnegöl – Oylat Yolu 

üzerinde yer almaktadır.   

2.2. DEMOGRAFİK VE EKONOMİK YAPI 

Bursa İli, İç Anadolu Bölgesi ile Marmara 

Bölgesi’ni birbirine bağlayan TR41 Bölgesi 

içerisinde yer almaktadır. Bursa İli 2019 yılı TÜİK 

Adrese Dayalı Nüfus Kayıt sistemi verilerine göre 

3.056.120 kişi olan nüfusu ile Türkiye toplam 

nüfusunun (83.154.997 kişi) %3,67’sini 

oluşturmaktadır.  

17 ilçesi bulunan Bursa İlinde, İnegöl ilçesi nüfus 

büyüklüğü açısından 4.sıradadır. İl nüfusunun 

%9’u İnegöl’de kayıtlıdır.  
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1/5000 ölçekli Nazım İmar Planına konu parselin yer aldığı İnegöl İlçesi, Bursa metropoliten alan 

sınırları dışında kalan ilçelerdendir. 2020 yılı A.D.N.K.S verilerine göre 2020 yılı ilçe nüfusu 

281.384 kişi, Gündüzlü Mahallesinin nüfusu 659 kişidir. 

Bursa, doğal güzelliklerle sanayi ve teknoloji uyumunu başarmış dünyanın nadir birkaç şehrinden 

biridir. Geçmişte İpekyolu üzerinde yer alan Bursa sahip olduğu bu stratejik konumu ile her 

zaman önemli bir ticaret kenti olmuştur. Aynı zamanda Bizans, Osmanlı ve Cumhuriyet 

dönemlerinin mekânsal ve mimari özelliklerini günümüze taşıyan bir uygarlıklar beşiği ve tarih 

kentidir. 

Nüfus 3.101.833 

Yüzölçümü 10.882 km² 

Yüzölçümü Bakımından Sırası 27 

Nüfus yoğunluğu (km2/Nüfus) 287 

İthalat (Bin $ 2018) 8.518.026 

İhracat (Bin $ 2018) 15.869.442 

Dış Ticaret Hacmi (Bin $) 24.387.468 

OSB Sayısı 17 

Bursa, ekonomik yönüyle, Türk ekonomisinin geliştirilmesi ve ona yeni ivmeler kazandırılmasında 

aktif ve yönlendirici bir gücü temsil etmektedir. Ülke ve bölge ekonomisinin gelişmesine, ihracat 

yönüyle döviz girdisi sağlanmasına ve sanayi altyapısının güçlenmesine sağladığı katkılarla Bursa, 

ekonomik açıdan büyük bir dinamizm sergilemektedir. 

Bursa’nın coğrafi konumu da Bursa sanayisi için önemli bir avantajdır. Bursa, konumu itibariyle 

Anadolu yarımadasının batıya çıkış ve batının Anadolu’ya giriş kapısı konumundadır. 
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Bursa, 19. asırda yabancı sermayeli ipek fabrikalarının kurulmasıyla 1923 yılından itibaren 

Cumhuriyet Dönemi’nde de Bursa, gerek kamu yatırımlarıyla kurulan Merinos fabrikası gibi 

tesislerle ve gerekse özel sektör eliyle kurulan sanayi kuruluşlarıyla ülke ekonomisinin gelişiminde 

önemli rol oynamıştır. Bursa’da tekstil, otomotiv, makine-metal imalatı, tarıma dayalı sanayi ve 

gıda, mobilya gibi sektörler ön plana çıkmakta ve değer üretmektedir. Öne çıkan sektörlerinin 

yanında Bursa, raylı sistemler, havacılık, savunma gibi yükselen sektörleri ile de yüksek teknolojili 

ürünler üretmeye devam etmektedir. 

Bursa, gelişmiş imalat sanayii ve ticareti sayesinde küresel bir çekim merkezi konumundadır. 

Türkiye'nin ekonomik büyümesinde ve başlıca yükselen ekonomilerden biri olmasında önemli bir 

paya sahiptir. 

Bursa, bugün de termal tesisleriyle sağlık ve şifa turizmine öncülük etmektedir. Ovaları ve su 

kaynaklarının yanı sıra Bursa, doğu-batı ekseninde uzanan sıradağlarıyla da dikkat çekmektedir. 

Bunlar arasında en önemlisi ise 2.543 m’lik yüksekliğiyle Marmara Bölgesi’nin en yüksek dağı olan 

ve ülkemizde kış turizminin merkezi konumundaki Uludağ’dır. 

Tarihi boyunca hep önemli bir şehir merkezi olma özelliğini koruyan Bursa, Doğu Roma ve 

Osmanlı Dönemlerinden kalma dini ve sivil mimarisiyle, İslâm ve Hristiyanlığa ait kutsal 

mekânlarıyla, yeşil doğası ve zengin şifalı su kaynaklarıyla, doğal gölleri, şelaleleri, otantik 

mekânlarıyla, kış turizminde bir marka olan Uludağ’ı ile ülkemizin doğal ve kültürel canlılığını en 

iyi şekilde yansıtmakta ve dört mevsim alternatif turizm çeşitleri sunmaktadır. Zengin tarihi, doğal 

güzellikleri, canlı sosyal ve ekonomik yapısıyla Bursa, günümüzde de “Kültürlerin Buluştuğu Şehir” 

olarak kendine has bir şehircilik modelini yaşamakta ve yaşatmaktadır.           

2.3. TEKNİK VE SOSYAL ALTYAPI 

1/5000 ölçekli Nazım İmar Planına konu 112 ada 118 parsellin yakın çevresinde imar planı 

bulunmadığından planlı bir teknik ve sosyal altyapı bulunmamaktadır. Gündüzlü Mahalle 

merkezinde köy yerleşik alanı sınırları içerisinde 1 adet İlkokul, 1 adet cami yer almaktadır.  

2.4. JEOLOJİK VE JEOMORFOLOJİK YAPI 

2.4.1. Depremsellik 

Depremler, iç dinamik süreçlerle yerkabuğu içerisinde meydana gelen deformasyonların yarattığı 

ve jeolojide fay olarak tanımlanan kırılmalar sonucu oluşan yer sarsıntılarıdır. Depremin 

büyüklüğü (magnitüd), kırılma (faylanma) esnasında açığa çıkan enerjinin miktarına bağlıdır. 

Kırılma yoluyla boşalan enerji, kırılma merkezinden uzaklaştıkça genelde düzenli olarak azalır. 

Ancak, bazen yerel jeolojik özelliklerden kaynaklanan olumsuz zemin koşulları bu durumu bozan 

unsur oluşturur ve kaynaktan uzak olunmasına rağmen depremin yıkıcı etkisinin beklenilenden 

fazla olmasına yol açar. Bu nedenle herhangi bir bölgenin deprem potansiyeli değerlendirilirken 

depreme yol açan fayların (aktif fay) ve yerel zemin özelliklerinin iyi bilinmesi gerekmektedir.  
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Planlama alanı, AFAD Deprem Dairesi Başkanlığı tarafından yenilenen, 18 Mart 2018 tarih ve 

30364 sayılı (mükerrer) Resmi Gazete’ de yayımlanmış olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde yürürlüğe 

giren “Türkiye Deprem Tehlike Haritası”na göre 0,2-0,3 Aralığında tehlikeli alan içerisinde yer 

almaktadır Belirlenen tehlike aralığı en büyük yer ivmesinin 50 yılda aşılma olasılığına göre 

hesaplanarak değerlendirilmiştir. 

Ayrıca planlama alanı 1996 yılı Türkiye Deprem Bölgeleri Haritasına göre 1. Derece Deprem 

Bölgesi içerisinde yer almaktadır.  
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2.4.2. Jeolojik Yapı 

Planlama Alanına konu parsele yönelik 28.9.2011 gün ve 102732 sayılı Genelge gereğince Bursa 

Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü tarafından 8.9.2021 tarihinde 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı ve 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planına esas Jeolojik – Jeoteknik Etüt Raporu onaylanmıştır. 
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2.4.3. Morfolojik Yapı 

İnegöl Kent Merkezi; 

çevresinde İnegöl ovası, 

güneyinde platolar ve 

Uludağ’ın kolları ile çevrili 

bir alanda bulunmaktadır. 

Planlama Alanı İnegöl kent 

merkezinin güneyinde 

Uludağ Yamaçlarında yer 

almaktadır. Alan Uludağ 

eteklerine yaklaşık 5 km, 

İnegöl Ovasına ise yaklaşık 

3,5 km uzaklıkta yer 

almaktadır. 

 

2.4.3.1. Eğim Durumu 

1/5000 ölçekli Nazım İmar Planına konu 

112 ada 118 parsel topoğrafik olarak 

Oylat yoluna yakın bölümde düz bir 

yapıya sahip olup parselin doğu 

bölümünde Oylat Deresine doğru eğim 

artmaktadır.  
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2.4.3.2. Yönelim Durumu 

 

1/5000 ölçekli Nazım İmar Planına konu 112 ada 118 parsel kuzey-kuzeybatı yönelimindedir. 

Alanda Kuzey-kuzeybatı yönünden esen Karayel hâkim rüzgârdır. 

2.5. ARAZİ KULLANIMI 

1/5000 ölçekli Nazım İmar Planına konu 112 ada 118 parselin mevcut durumda çevresinde çit vb. 

sınır belirleyicisi, üzerinde herhangi bir yapı bulunmamaktadır. Parsel tarla vasfında olup üzerinde 

aktif ekim ve dikim yapılmamaktadır. 
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2.6. PLANLAMA ALANI MÜLKİYET ANALİZİ 

1/5000 ölçekli Nazım İmar Planına konu bölge; Bursa İli, İnegöl İlçesi, Gündüzlü Mahallesi, I23A3A 

pafta, 112 ada 118 parseldir. Parsel tapuda “Tarla” vasfında olup 15.278m2 yüzölçümüne 

sahiptir.  

2.7. YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN KARARLARI 

2.7.1. 1/100000 Ölçekli ÇDP 

İmar Planı Değişikliğine konu 112 ada 118 parsel, Mülga Bayındırlık ve İskan Bakanlığı tarafından 

19.1.1998 yılında onaylanan 1/100.000 ölçekli Bursa 2020 yılı Çevre Düzeni Planında; “Diğer 

Tarım Alanında” kalmaktadır.  
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2.7.2. 1/25000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

1/5000 ölçekli Nazım İmar Planına konu 112 ada 118 parsele yönelik 1/25000 ölçekli Nazım İmar 

Planı bulunmamaktadır.  

2.7.3. 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

1/5000 ölçekli Nazım İmar Planına konu 112 ada 118 parsele yönelik 1/5000 ölçekli Nazım İmar 

Planı bulunmamaktadır.  

2.7.4. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

1/5000 ölçekli Nazım İmar Planına konu 112 ada 118 parsele yönelik 1/1000 ölçekli Uygulama 

İmar Planı bulunmamaktadır. 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı’nın onaylanmasına müteakip 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı hazırlanıp İnegöl Belediyesi’ne sunulacaktır. 
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3. PLAN / PLAN DEĞİŞİKLİĞİ 

3.1. PLANLAMANIN GEREKÇESİ 

Nazım İmar Planına konu bölge, Bursa İli, İnegöl İlçesi, Gündüzlü Mahallesi, I23A3A pafta, 112 ada 

118 parseldir. Parsel tapuda “Tarla” vasfında olup 15.278,00 m² yüzölçümüne sahiptir.  

Taşınmazın yer aldığı Gündüzlü Mahallesi, İnegöl İlçe merkezinin güneydoğusunda, İnegöl Ovası 

ile Uludağ Yamaçlarının birleştiği bölgede yer almaktadır. İnegöl ilçe merkezine ~17 km mesafede 

olup Oylat Kaplıcalarının yer aldığı Hilmiye Mahallesinin ulaşım yolu üzerindedir. Eski adı Mizal 

olan köy, İnegöl’ün en eski köylerinden birisidir. Osmanlı ordusu komutanlarından Mizal Bey 

tarafından kurulduğu düşünülen köyün ismi zamanla Muzal’a dönüşmüştür. 1573 yılı tapu 

kayıtlarında Domaniç Geçidini koruyan bekçi köy olarak geçmektedir. Köy merkezi bu kapsamda 

eski yapılaşmasını korumayı başarmıştır. 

Gündüzlü Mahallesinin ekonomisi Tarım ve Hayvancılığa dayanmaktadır. Kiraz başta olmak üzere 

önemli tarımsal üretimleri mevcuttur. Yukarıda belirtildiği üzere Gündüzlü Mahallesinin gerek 

Oylat Kaplıcalarına yakın olması, İnegöl-Oylat Kaplıcaları yolu üzerinde yer alması, gerekse köy 

merkezinin tarihi dokuması korumuş olması ve tanımı yapılabilecek tarımsal ürünlere sahip 

olması turizmin mahalle ekonomisi için önemi arttırmaktadır. Parsel maliki tarafından parsel 

maliki tarafından turizme hizmet edecek ve bölgeye katma değer yaratacak organik ürünlerin 

yetiştirileceği ve satılacağı tesis kurulmak istenmektedir. Bu kapsamda Tarım ve Orman Bakanı 

olur’u ile onaylanan vaziyet planındaki 286 m²’lik tesisin kurulması için olumlu kurum görüşleri 

doğrultusunda 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı hazırlanmıştır. 

Bu kapsamda Kurum ve Kuruluşlara İmar Planına esas kurum görüşleri sorulmuştur. Kurumlardan; 

 Bursa Valiliği, Ticaret İl Müdürlüğü’nün Bila tarih ve 39736411-752.01.01 sayılı yazısının 

eki olan, Ticaret Bakanlığı, İç Ticaret Genel Müdürlüğü’nün  18.06.2020 tarih ve 

61990029-752.01.01 sayılı yazısında; “… Bursa İli, İnegöl İlçesi, Gündüzlü Mahallesinde 

bulunan 112 ada 118 parsel numaralı taşınmaz üzerine Otantik Ekolojik Restaurant Turizm 

Hayvancılık Ticaret İhracat İthalat Anonim Şirketi tarafından yapılmak istenen “Eko Çiftlik 

Tesisi” yatırımına ilişkin olarak, Bursa ili Toprak Koruma Kurulunun, 24/05/2019 tarih ve 

2019/05-119 sayılı kararında, bahse konu taşınmazın amacı dışında kullanımı uygun 

görülmüştür. Bakanlığımıza yapılan kamu yararı başvurusu ve eki bilgi ve belgeler görev 

alanımız çerçevesinde incelenmiş olup; anılan yatırımın bahse konu tarım arazisinde 

yapılması hususu ile arazinin tarım dışı amaçla kullanımına ilişkin nihai değerlendirmenin 

Tarım ve Orman Bakanlığı tarafından yapılmak üzere, faaliyetin niteliği, bölgeye 

sağlayacağı istihdam ve katma değer ile ticari ve ekonomik hayata getireceği faydalar 

bakımından kamu yararı bulunduğu hususunu takdir ve tensiplerinize arz ederim.” 
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 Bursa Valiliği, İl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü’nün bila tarih ve 70050 sayılı yazısında; 

“…Söz konusu alan ile ilgili Müdürlüğümüz arşivinde yapılan inceleme sonucunda Afete 

Maruz Bölge Kararının bulunmadığı tespit edilmiştir. Alan sınırından geçen dere sebebiyle 

oluşabilecek taşkınlara karşı DSİ 1. Bölge Müdürlüğü'nün görüşü alınarak, bu görüşte 

belirtilen hususlara uyulması gerekmektedir. Alanın eğimi yüksek olan kısmında yapılacak 

olan imar uygulamaları sırasında ve sonrasında oluşabilecek stabilite sorunlarına (heyelan 

ve kaya düşmesi vb.) karşı gerekli tedbirlerin alınması sağlanmalıdır.” 

 Bursa Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü’nün 27.5.2021 tarih 1413613 

sayılı yazısında; “… Söz konusu alan ile ilgili Müdürlüğümüz arşivinde yapılan inceleme 

sonucunda Afete Maruz Bölge Kararının bulunmadığı tespit edilmiştir. Alan sınırından 

geçen dere sebebiyle oluşabilecek taşkınlara karşı DSİ 1. Bölge Müdürlüğü'nün görüşü 

alınarak, bu görüşte belirtilen hususlara uyulması gerekmektedir. Alanın eğimi yüksek 

olan kısmında yapılacak olan imar uygulamaları sırasında ve sonrasında oluşabilecek 

stabilite sorunlarına (heyelan ve kaya düşmesi vb.) karşı gerekli tedbirlerin alınması 

sağlanmalıdır.” 

 BOTAŞ’ın 2.6.2021 tarih ve 17784 sayılı yazısında; “…bahse konu alanda doğalgaz boru 

hattımız bulunmamakta olup söz konusu imar planı çalışması talebiniz kurumumuzca 

uygun görülmektedir.” 

 Bursa Orman Bölge Müdürlüğü’nün 31.5.2021 tarih ve 1212019 sayılı yazısında; 

“…İşletmemiz Hayriye Orman İşletme Şefliğine bağlı Gündüzlü Mahallesi sınırları içinde 

112 ada 118 parsel nolu taşınmaz üzerinde yapılması istenilen "Kırsal Turizm Alanı" izniyle 

ilgili olarak yapılan inceleme neticesinde kesinleşmiş orman kadastro çalışmalarına göre 

taşınmazın orman sınırları dışında orman sayılmayan yerlerden olduğu tespit edilmiştir.” 

 BUSKİ Planlama Yatırım ve İnşaat Dairesi Başkanlığı’nın 24.6.2021 tarih ve 31339 sayılı 

yazısında; 

“… Söz konusu bölgeye ait mevcut\planlanan (içmesuyu, kanalizasyon ve yağmur 

suyu) altyapı hatlarıbulunmamaktadır. Ancak, parselin olduğu bölgede Oylat  

Deresi ve Kayan Dere geçmekte olup yapılacakfaaliyetin dere kesitine müdahale etmemesi

, kesiti daraltmaması için gerekli önlemlerin alınması, doğalyapının korunması, yeraltı ve  

yerüstü su kaynakları kirletmeyecek bütün önlemlerin taşınmaz sahibitarafından alınması  

gerekmektedir. Ayrıca derelere yaklaşma mesafesi ve diğer hususlara ilişkin ilgilimevzuat  

kapsamında DSİ 1. Bölge Müdürlüğü görüşü alınmalıdır.” 
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 Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü’nün 3.5.2021 tarih ve 892267 sayılı yazısında; “…Bahis 

konusu taşınmazın bulunduğu alan, Bakanlığımız Tabiat Varlıklarını Koruma Bilgi Sistemi 

(TVKBS) üzerinden ve arşivimizde incelenmiş olup söz konusu alanda mevcut onaylı doğal 

sit kaydının bulunmadığı tespit edilmiştir. Yapılacak çalışmada ÇED konusunda görüşe 

ihtiyaç duyulması halinde ise ÇED başvurularının İl Müdürlüğümüz web sitesindeki 

evraklarla birlikte e-ÇED sisteminden yapılması gerekmektedir. Ayrıca, bahis konusu 

taşınmazın bulunduğu alan 3621 sayılı Kıyı Kanunu ve Kıyı Kanununun Uygulanmasına 

Dair Yönetmelik kapsamında kalmamaktadır. Bursa 2020 Yılı 1/100.000 ölçekli Çevre 

Düzeni Planı ve Plan Notları, taşınmazın bulunduğu alana ilişkin var ise diğer üst ölçekli 

planlar ve 3194 sayılı İmar Kanunu ile ilgili mevzuatı gereğince işlem yapılması gerektiği 

hususunda bilgilerinizi arz ederim” 

 DSİ 1.Bölge Müdürlüğü’nün 2.7.2021 tarih ve 1356002 sayılı yazısında; “…Yapılan 

inceleme neticesinde ekli haritada yeri işaretli bahsi geçen alan Kurumumuz sorumluluk 

sahasındaki projeler içerisinde kalmamaktadır. Ancak parsel sınırından Oylat Deresinin 

geçtiği belirlenmiştir. Taşkın ve drenaj önlemleri çerçevesinde Dereye 50 metre mesafede 

hiçbir yapı yapılmaması koşulu ile ve tüm su kütlelerinin hidromorfolojik, biyolojik, ve 

kimyasal yapılarının bozulmaması amacıyla önlemlerin alınması, gerek inşaat gerekse 

işletmeaşamasında oluşabilecek her türlü atığın tabii zemin ile temasının kesilerek 

sızdırmazlık sağlanması, atıkların ilgili yönetmeliklere uygun yöntemlerle bertaraf 

edilmesi, yeraltısuyu veyüzeysel suların kirlenmesini önleyici tüm tedbirlerin alınması, 

31.12.2004 tarih ve 25687sayılı Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren "Su Kirliliği 

Kontrolü Yönetmeliği" ile07.04.2012 tarih ve 28257 sayılı Resmi Gazete' de yayımlanarak 

yürürlüğe giren"Yeraltısularının Kirlenmeye ve Bozulmaya Karşı Korunması Hakkındaki 

Yönetmelik"hükümlerine tam riayet edilmesi, tüm su yapıları ve yeraltısuyuna olumsuz 

etkisininsaptanması durumunda zararın faaliyet sahibinden temin edilmesi ve 

engellenmesi,engellenemeyen herhangi bir zarar durumunda ise bahse konu faaliyetin 

iptal edilmesi koşulları ile sonuçlandırılması gerektiği hususlarında,” 

 İl Kütür ve Turizm Müdürlüğü’nün 29.4.2021 tarih ve 1358464 sayılı yazısında; “…2863 

Sayılı Kanun kapsamında Bursa Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğünün 

uygundur görüşünün alınması koşuluyla, 2634 Sayılı Turizmi Teşvik Kanunu uyarınca 

sakınca bulunmamaktadır.” 

 İnegöl Belediyesi, İmar ve Şehircilik Müdürlüğü’nün 11.6.2021 tarih ve 7208 sayılı 

yazısında; “…söz konusu talep incelenmiş olup ilgili kurumlardan uygun görüş alması 

durumunda kurumumuzca sakınca bulunmamaktadır.” 

 İNGAZ 25.5.2021 tarih ve 0688 sayılı yazısında; “…planlamasında kurumumuz açısından 

bir sakınca bulunmamaktadır.” 
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 Karayolları 14.Bölge Müdürlüğü’nün 8.6.2021 tarih ve 459849 sayılı yazısında; 

“…yapılacak olan mevzi imar planının bu kıstasları göz önünde bulundurularak yönetmelik 

hükümlerine uyulması şartıyla söz konusu yerde uygulama imar planı hazırlanmasında 

kurumumuzca bir sakınca görülmemektedir.” 

 Milli Savuma Bakanlığı, Balıkesir İnşaat Emlak Bölge Başkanlığı’nın 20.5.2021 tarih ve 

313647 sayılı yazısı ile 6.5.2021 tarih ve 297299 sayılı yazısında; “…söz konusu planlama 

sahasında askeri alan, askeri güvenlik bölgesi, askeri yasak bölge ve NATO akaryakıt boru 

hattı bulunmadığı tespit edilmiştir. 

 Tarım ve Orman Bakanlığı, 2.Bölge Müdürlüğü’nün 4.5.2021 tarih ve 1372832 sayılı 

yazısında; “…Müdürlüğümüzün görev alanları ve mevzuatı çerçevesinde ilan edilmiş 

herhangi bir koruma alanının bulunmadığı hususu tespit edilmiştir.” 

 TEİAŞ’ın bila tarih ve 661241 sayılı yazısında; “…söz konusu alana isabet eden mevcut ve 

yapım aşamasında herhangi bir tesisimizin bulunmadığı tespit edilmiştir.” 

 UEDAŞ’ın 4.5.2021 tarih ve 8672 sayılı yazısında; “…parsel üzerinde işletmesi şirketimize 

ait alt ve üst yapımız olmadığı tespit edilmiştir.”  

 Bursa Valiliği, İl Tarım ve Orman Müdürlüğü’nün 2.3.2020 tarih ve 45706566-230.99-

E.737148 sayılı yazısının ekinde Bursa Valiliği İl Toprak Koruma Kurulu Kararı, Tarım ve 

Orman Bakanlığı, Tarım Reformu Genel Müdürlüğü’nün 7.5.2019 tarih ve 58125898-

230.04.02.E.1455519 sayılı yazısı, Arazi Etüt Raporu iletilmiştir.  

İl Toprak Koruma Kurulu “… Bursa İli, İnegöl İlçesi, Gündüzlü Mahallesi, 112 ada 118 

parsel sayılı, tarla vasıflı, 1,5278 hektar yüzölçümlü arazinin üzerine taban alanı 286 m² 

büyüklüğünde Eko Çiftlik Tesisi yapılması talebi 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi 

Kullanımı Kanunu’nun 13.maddesi kapsamında değerlendirilerek, talebin oy çokluğu ile 

kabulüne karar verilmiştir.” denilmektedir. 

 Tarım ve Orman Bakanlığı, Tarım Reformu Genel Müdürlüğü’nün 22.01.2021 tarih ve E-

58125898-230.04.02-205107 sayılı yazısında; “…Bakanlık Makamının 20.1.2021 tarihli 

Olur’u ile alınan Bakanlık izni ekte gönderilmektedir. Verilen bu izin, iznin verildiği 

tarihten itibaren 2 yıl süre ile geçerli olup, planların onaylanmaması durumunda 

geçersiz kabul edilecektir.” denilmekte ve ekinde Bakanlık İzin yazısı gönderilmektedir. 

Bakanlık Olur’u ve İl Toprak Koruma Kurulunun kararında Nazım İmar Planına konu 112 

ada 118 parselin Eko Çiftlik Tesisi yapılması için tarım dışına çıkarılması uygun 

görülmüştür.  

 İl Tarım ve Orman Müdürlüğü’nün bila tarih ve 2293334 sayılı yazısında; “…bahsi geçen 

talep konusu Müdürlüğümüzün 16.2.2021 tarih E.495401 sayılı yazısı ile uygun görülmüş 

olup yapılacak bir işlem bulunmamaktadır.” 
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Şeklinde olumlu görüşler verilmiştir. Kurum görüşlerinin olumlu olması üzerine parsel yönelik 

1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı hazırlanmıştır. Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği’nde Eko 

Çiftlik Tesisi tanımı bulunmaması, yapılacak Eko Çiftliğin turizm potansiyeli ile 

değerlendirilebileceği, konaklama için gelen insanlara bu yönde bir hizmet sunulmasının 

sağlanması için 112 ada 118 parselin Kırsal Turizm Amaçlı Değerlendirilmesine karar verilmiş olup 

bu kapsamda Nazım İmar Planı hazırlanmıştır. 

3.2. PLAN / PLAN DEĞİŞİKLİĞİ ÖNERİSİ ve PLAN KARARLARI 

Bursa Valiliği, İl Tarım ve Orman Müdürlüğü’nün 2.3.2020 tarih ve 45706566-230.99-E.737148 

sayılı yazısının ekinde Bursa Valiliği İl Toprak Koruma Kurulu Kararı, Tarım ve Orman Bakanlığı, 

Tarım Reformu Genel Müdürlüğü’nün 7.5.2019 tarih ve 58125898-230.04.02.E.1455519 sayılı 

yazısı, Arazi Etüt Raporu iletilmiştir.  İl Toprak Koruma Kurulu “… Bursa İli, İnegöl İlçesi, Gündüzlü 

Mahallesi, 112 ada 118 parsel sayılı, tarla vasıflı, 1,5278 hektar yüzölçümlü arazinin üzerine 

taban alanı 286 m² büyüklüğünde Eko Çiftlik Tesisi yapılması talebi 5403 sayılı Toprak Koruma ve 

Arazi Kullanımı Kanunu’nun 13.maddesi kapsamında değerlendirilerek, talebin oy çokluğu ile 

kabulüne karar verilmiştir.” denilmektedir. Tarım ve Orman Bakanlığı, Tarım Reformu Genel 

Müdürlüğü’nün 22.01.2021 tarih ve E-58125898-230.04.02-205107 sayılı yazısında; “…Bakanlık 

Makamının 20.1.2021 tarihli Olur’u ile alınan Bakanlık izni ekte gönderilmektedir. Verilen bu 

izin, iznin verildiği tarihten itibaren 2 yıl süre ile geçerli olup, planların onaylanmaması 

durumunda geçersiz kabul edilecektir.” denilmekte ve ekinde Bakanlık İzin yazısı 

gönderilmektedir. Bakanlık Olur’u ve İl Toprak Koruma Kurulunun kararında Nazım İmar Planına 

konu 112 ada 118 parselin Eko Çiftlik Tesisi yapılması için tarım dışına çıkarılması uygun 

görülmüştür.  Bakanlık Olur’unda parsele yönelik hazırlanan vaziyet planı uygun görülmüştür.  
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Vaziyet planı incelendiğinde parselin kuzeybatı bölümünde Oylat yoluna cepheli bölümde 286 m² 

alanlı Ürün Servis, Sunum ve Satış Alanı bulunmakta, parselin geri kalan bölümünde sebze ekim 

alanı, tarla bitkileri ekim alanı, arıcılık serası, rezerv alan bulunmaktadır. Yapılaşma belirli bir 

bölgede parsel alanının %1,87’sine isabet etmektedir. Bakanlık onaylı vaziyet planı, diğer kurum 

görüşleri doğrultusunda ve  yukarıda belirtilen gerekçelerle 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı 

hazırlanmıştır.  Hazırlanan Nazım İmar Planında parselin fonksiyonu Kırsal Turizm Alanı (Eko Çiftlik 

Tesisi) olarak düzenlenmiş, Karayolu Kamulaştırma sınırı göz önüne alınarak yol cephe hattı 

belirlenmiş, DSİ 1.Bölge Müdürlüğü’nün görüşü doğrultusunda parselin doğusundan geçen Oylat 

Deresinden 50 metre mesafede yapılaşma olmaması için taşkın sınırı tariflenmiştir.   

 

Hazırlanan Nazım İmar Planı sonrasında oluşan arazi dağılımı aşağıdaki gibidir.  

FONKSİYON MEVCUT (m²) ÖNERİ (m²) 

İMARSIZ ALAN 15.278,20 -- 

KIRSAL TURİZM ALANI 

(Eko Çiftlik Tesisi) 

-- 15.278,20 

TOPLAM 15.278,20 15.278,20 
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Hazırlanan 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planında parsele yönelik aşağıdaki plan notları 

oluşturulmuştur. 

PLAN NOTLARI 

1- Nazım İmar Planı, Plan Notları ve Plan Açıklama Raporu ile bütündür. 

2- Nazım İmar Planı, Plan Notları ve Plan Açıklama Raporunda belirtilmeyen konularda; 3194 

sayılı İmar Kanunu, Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği, Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği, Bursa 

Büyükşehir Belediyesi İmar Yönetmeliği, 1/100.000 ölçekli Bursa 2020 Yılı Çevre Düzeni Planı ve 

Plan Hükümleri, Umumi Hayata Müessir Afetler Dolayısıyla Alınacak Tedbirlerle Yapılacak 

Yardımlara Dair Kanun, Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkında Yönetmelik, Türkiye Bina 

Deprem Yönetmeliği, Binaların Yangından Korunması Hakkında Yönetmelik, Su Kirliliği Kontrol 

Yönetmeliği, Yeraltı Sularının Kirlenmeye ve Bozulmaya Karşı Korunması Hakkında Yönetmelik, 

Sulak Alanların Korunması Yönetmeliği, 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanım Kanunu ve 

ilgisine göre mer’i mevzuat hükümlerine uyulacaktır. 

3- Bu alanlarda Kırsal Turizm Amaçlı Tesisler yer alacaktır. Kırsal Turizm kapsamında Tarım ve 

Orman Bakanlığı’nın 20.01.2021 tarihli Olur’u, Tarım Reformu Genel Müdürlüğü'nün 

22.01.2021/205107 sayılı yazısında, İl Tarım ve Orman Müdürlüğü'nün 16.02.2021/495401 sayılı 

yazısında ve Bila tarih ve 2293334 sayılı yazısında belirtilen şartlara uyulacaktır. Yapılaşacak alan 

0,0286 hektarı (286 m2) aşamaz. Bu kapsamda onaylanan vaziyet planında belirtilen ürün servis, 

sunum ve satış alanı, restoran, organik ürün üretim alanları yer alacaktır. Başka fonksiyon yer 

alamaz. 

4- Kırsal Turizm alanlarında; ilgili bakanlıklar ve bunların bağlı kuruluşları tarafından desteklenen 

projeler, Avrupa Birliği kaynaklı projeler, Dünya Bankası destekli projeler, TKDK, BEBKA vb. 

destekli projeler gibi her tür gerçek ve tüzel kişiliklerin yapacağı yatırım ve destekleme 

projelerinde ilgili kurumdan olumlu görüş alınması gerekmektedir. “Destekleme projesi kabul 

edilmediğinde yapı ruhsatı iptal edilir.” şeklinde noter taahhüdü verilmesi kaydı ile bu planın 

6.2.13.1.b. maddesindeki hükümler geçerli olup destekleme projesi kabul edilen alanlarda 

mevcut emsalin %50’si kadar emsal artışı yapılabilir.  Alan büyüklüğü 10.000 – 20.000 m² 

arasındaki alanlarda ise bu planın 6.2.13.1.b. maddesindeki en az parsel büyüklüğü hükmü 

dışındaki hükümler geçerli olup bu alanlarda emsal artışı yapılamaz.  

5- 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı onaylanmadan uygulama yapılamaz. Yapılaşma şartları 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında belirlenecektir.  

6- Aplikasyonda kadastral sınırlar esastır.  

7- Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü tarafından 28.9.2011 tarih ve 102732 sayılı genelge gereğince 

8.9.2021 tarihinde onaylanan 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 ölçekli Uygulama İmar 

Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu’na uyulacaktır. 

8- BUSKİ Atıksuların Kanalizasyona Deşarj Yönetmeliği’ne uyulacaktır.  
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9- 2918 sayılı "Karayolları Trafik Kanunu" ile "Karayolları Kenarında Yapılacak ve Açılacak Tesisler 

Hakkında Yönetmelik" hükümlerine uyulacaktır. 

10- D.S.İ 1.Bölge Müdürlüğü'nün 2.7.2021/135602 sayılı yazısına istinaden planlama alanının 

doğusundan geçen Oylat Deresi'nden 50 metre mesafede yapı yapılmayacaktır. Atıklar ilgili 

yönetmeliğe göre bertaraf edilecek, yeraltı suyu ve yüzeysel suların kirlenmesini önleyici tedbirler 

alınacaktır. 

11- Geleneksel mimarinin ve doğal yapının korunması esastır. Bölgenin doğal ve kültürel kaynak 

zenginliği nedeniyle; yapılacak her türlü işlemin bilimsel yöntemlerle belirlenmesi ve çevreye 

olumsuz etki yapmayacak şekilde planlanması için gerekli çalışmalar yapılacaktır.  

12- Yapılarda renk, çatı kaplaması, cephe doluluk ve boşluk oranları ve bina birim ölçülerinde 

çevre karakteristiklerine uyularak tarihi ve kültürel kimlik korunacaktır. 

13- Yapılacak olan inşaatların temel ve taşıyıcı sistemlerinde taş veya ahşap kazık temel sistemi 

uygulanacak olup, betonarme ve çelik kullanılmayacaktır. Çatı kaplamasında kiremit 

kullanılacaktır. Shingle, trapez sac, sandviç panel vb. çatı kaplama malzemeleri kullanılamaz. 

 14- Mimari proje aşamasında topografya ve doğal bitki örtüsüne uygun çözümler getirilecektir. 
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4. KURUM GÖRÜŞLERİ 
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