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1. AMAC VE KAPSAM
Hazirlanan 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi; Bursa ili, Mudanya ilgesi,
Mursel Mahallesi, 1521 Nolu Parseli kapsamaktadir.

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 16.11.2006 gun ve 743 sayil karariyla
onaylanarak yirirlige giren 1/25000 Olgekli Mudanya Bélgesi Nazim imar Planinin;
Mudanya ilcesi , Miirsel Kéyli H21B19A pafta,1521 sayili parselin orman alani olarak
belirlenmesine iliskin bolumunidn; daha once tescil harici olan parselin, Mudanya Mal
MudUrlGganin talebi Gzerine Bursa Orman Igletme Mudirliginin 31.01.2002 tarihli raporu
ile 6831 sayili Kanuna gére orman sayilmayan yerlerden ve ayni Kanunun 2/B maddesi ile
ilisiginin olmadiginin bildiriimesi Uzerine hazine adina tescil edildigi,Mudanya Mal
Muadurlagunin 16.02.2007 tarih ve 87 sayili yazisi ile bu durumun ifade edildigini,ormanla
ilgisinin olmadidina dair yazi ve rapor olmadik¢ga mevzuatlari geregi bu yerin tapuya tescil
edilmesinin mimkdn olmadigini,Mudanya Mal Mudurlagua tarafindan ihaleye cikarildiginda
s6z konusu parselin Bayindirlik ve iskan Midurligiince 1/5000 Olgekli Nazim imar
Planinda konut alaninda kaldiginin bildirildigi, imarli yer olmasa bu yerin yuksek bir bedel
karsiliginda satilmasinin mimkin olmayacagi bilinmektedir. Ayrica s6z konusu parselin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda Ayrik Nizam 2 Katlh KAKS=0.30 yapilasma
kosullarina sahip Konut Alaninda yer almaktadir.

2.  PLANLAMA ALANINA iLISKIN BiLGILER

Plan degisikligine konu alan; Bursa ili sinirlari icerisinde yer almakta olup, Bursa
Turkiye'nin Kuzeybatisinda Marmara Bolgesi'nin guneyinde yer alan bir kent merkezidir.
Bursa 17 ilgceye sahip bir il merkezidir. Bursa'ya ait ilgeler sirasiyla Nilifer, Osmangazi,
Yildirim, Blytikorhan, Gemlik, Gursu, Harmancik, inegél, iznik, Karacabey, Keles, Kestel,
Mudanya, Mustafa Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenisehirdir.




Sekil 1: Plan Degisikligine Konu Alanin Kent-Merkezine-Gére Konumu

BURSA TARIHI
KENT MERKEZI

Plan degisikligine konu alan; Bursa ili, Mudanya ilcesi kapsaminda kalmakta olup
Mdarsel Mahallesi biriminde yer almaktadir. S6z konusu alan Bursa Kent Merkezi'nin
kuzeybatisinda konumlanmis olup Bursa Kent Merkezi'ne yaklasik olarak 17,5 km
uzakhktadir.

Sekil 2: Plan Degisikligine Konu Alanlarin Uydu Gériintiileri
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Plan degisikligine konu alan Mdursel mahalle merkezinin guneydogusunda,
Mudanya ilge merkezinin yaklasik olarak 8,5 kilometre guneydogusunda, Guzelyal
mahallesinin yaklasik olarak 5,5 km glineyinde konumlanmistir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu alan; Mdursel mahalle merkezinin yaklagik 1 km
guneydogusunda konumlanmis olup, 21. Yuzyll Caddesinin dogusunda, Yahya
Sokagin guneyindedir.

Sekil 3: Plan Degisikligine Alanin Konumu ve Yakin Gevresi
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Plan degisikligine konu alanda bulunan Mursel Mahallesi
. 1521 Nolu Parsel: 2.699,80 m?'dir.
2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa gerek sanayi ve teknolojinin bir araya gelmesi gerek cografi konumu
sebebiyle Turkiye ekonomisi agisindan olduk¢ca énemli bir yere sahiptir. Bursa sanayisi
hem Ureten hem de Urettigini ihrag eden konumuyla Turkiye ekonomisinin dnemli yapi
taglarindan birini olusturmaktadir.

Bursa, Turkiye'nin sanayide oncu sehirlerinden biri olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Otomotiv ve tekstil sektorlerinin basi ¢gektigi Bursa sanayisi Uretim ve istihdam agisindan
ust siralarda yer almaktadir. Yabanci sermayenin de yogun ragbet gosterdigi
sehirlerden biri Bursa ilidir. Kigi bagina dig ticaret verileri degerlendirildiginde Turkiye'de
Kocaeli, istanbul ve Ankara'dan sonra 4. sirada gelmektedir. Dodru politika ve
stratejiler gelistirildiginde



Bursa ekonomisinin gerek Turkiye gerek Dunya ekonomisinde giderek dnemi artan bir
konuma gelecegine ise suphe yoktur.

Marmara Bélgesi'nin glineydogusunda yer alan Bursa il'ine ait bilgiler;
. Nufus: 3.056,120 kigi
‘ Yiuizélgtimii: 10.886 km?2
. Turkiye'de Yuzolgumu bakimindan sirasi: 27
. Nufus yogunlugu (km? / nifus):
280 Seklindedir. (TUIK)

Tablo 1:Bursa ili 2019 ilge Niifuslar

iLCELER NUFUS iLCE NUFUS ORANI %
OSMANGAZI 876.048 28,7
YILDIRIM 657.994 21,5
NiLUFER 465.956 15,2
INEGOL 273.933 9,0
GEMLIK 113,493 3,7
MUSTAFAKEMALPASA 101.119 3,3
MUDANYA 97.631 3,2
GURSU 93.788 3.1
KARACABEY 83.923 2,7
ORHANGAZI 79.145 2,6
KESTEL 68.204 2,2
YENISEHIR 53.921 1,8
IZNIiK 43.531 1,4
ORHANELi 19.387 0,6
KELES 11.997 0,4
BUYUKORHAN 9.666 0,3
HARMANCIK 6.384 0,2
TOPLAM 3.056.120 100,0

Bursa ili'nin kuzeybatisinda yer alan Mudanya ilgesi'ne ait bilgiler;

. Niifus: 97.631 kisi (2019)

Yuzolgimi: 333.7 km?
. Nifus Yogunlugu: 292,57 kisi/km?

Seklindedir. (TUIK)



Tablo 2: Mudanya ilgesine Ait Mahalle Niifuslari (2019)

MAHALLELER NUFUSLAR (kisi) | MAHALLELER NUFUSLAR (kisi)
Halitpasa Mahallesi 14.063 | Dedekdy Mahallesi 439
Guzelyali-Egitim Mahallesi 11.287 | Isikli Mahallesi 419
Guzelyali-Siteler Mahallesi 9.160 | Yorukyenicesi Mahallesi 380
Omerbey Mahallesi 7.870 | Cekrice Mahallesi 363
Guzelyali-Yali Mahallesi 7.646 | Balabancik Mahallesi 356
Yeni Mahalle 6.819 | Kaymakoba Mahallesi 346
Guzelyali-Burgaz Mahallesi 5.562 | Hancerli Mahallesi 344
Bademli Mahallesi 4.409 | Ipekyayla Mahallesi 342
Sukricavus Mahallesi 4.091 | Cayodnu Mahallesi 308
Hasanbey Mahallesi 4.043 | Sogutpinar Mahallesi 297
Cagrisan Mahallesi 3.431 | Egerce Mahallesi 259
Mursel Mahallesi 1.853 | KiglUkyenice Mahallesi 232
Goynukli Mahallesi 1.489 | Evciler Mahallesi 223
Trilye Mahallesi 1.478 | Orhaniye Mahallesi 195
Esence Mahallesi 990 | Cinarli Mahallesi 186
UlkU Mahallesi 989 | Camlik Mahallesi 127
Haskév Mahallesi 919 | Yavlacik Mahallesi 126
Aydinpinar Mahallesi 878 | Emiryerleryenicesi mah. 109
Kumyaka Mahallesi 717 | Yaman Mahallesi 103
Cepni Mahallesi 660 | Yalgciftlik Mahallesi 446
Mutareke Mahallesi 635 | Derekdv Mahallesi 524
Yorukali Mahallesi 586 | Akkdv Mahallesi 476
Mesudiye Mahallesi 526 | Mirzaoba Mahallesi 469
Altintas Mahallesi 461 | TOPLAM 97.631

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alaninin etkiledigi alan mevcut yerlesimin bulundugu bir bolge olup sosyal
ve teknik alt yapi olanaklari tamdir.

Yapilan durum tespitine gore, plan degisikligi alanini kapsayan teknik altyapi
alanina yakin Park Alanlari Resmi Kurum Alani, Belediye Hizmet Alani, 6zel Egitim Alani
gibi kullanimlari kapsamaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

Calisma alani ve cevresi aktif tektonik bolgelere yakinligindan dolayr her zaman
yuksek deprem riski icermektedir. T.C Bayindirlik ve iskan Bakanlgi'nin Turkiye Deprem
Bolgeleri Haritasina (1996) gore birinci derece deprem bolgesi icinde kalan Bursa ve
cevresinde konut ve sanayi yatirimlarinin (sehirlesmenin) deprem sirasinda sorunlar
yaratacak Kuvaterner ve Neojen yaglh tortul havzalar Gzerinde hizla arttigi goralmektedir.
Genis bir alani kaplayan ve kalinhigi yer yer 250 m' yi bulan Kuvaterner tortullarinda Bursa
ovasinda yapilarin giderek ylkselmesi ve yapi yogunlugunun artmasi nedeniyle olasi bir
buylk depremin kusurlu yapilarda yaratacagi hasarin ve kaybin buydk boyutlara
varabilecedi tahmin edilmektedir. Son 20 yillik deprem verilerine gore arastiricilar tarafindan
yapilan hesaplamalarda Bursa ve gevresini etkileyecek bir blylk depremin saglam zeminde
0.43 g blyukliginde bir yatay ivme olusturacagini gostermektedir. Bursa ili ve cevresi
tarinsel ve guncel olarak yuksek deprem etkinligi gosteren bir jeofizik kimlige sahip
bulunmaktadir.

Bursa ve gevresini etkileyen fay sistemlerinin baginda Kuzey Anadolu Fayinin Guney
Kolu ve Bursa Gonen Cokuntu Alani gelmektedir.



Harita 2: Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi
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2.4.2.Jeolojik Yapi

Plan degisikligine konu alani kapsayan Milga Bayindirlik ve iskan Bakanligi Afet
isleri Genel Miidirligi'nce 03.05.2007 tarihinde onaylanan imar Planina Esas Jeolojik Etiit
Raporu kapsaminda kalmaktadir.

Milga Bayindirlik ve iskan Bakanligi Afet igleri Genel Mudurligiu'nce 03.05.2007
tarininde onaylanan imar Planina Esas Jeolojik Etut Raporuna gore 1521 Nolu Parselin
bulundugu alan yerlesime uygunluk agisindan "Yerlesime Onlemli Alanlar 1 (YOA1) be
Yerlesim Onlemli Alanlar 2 (YOA2)" olarak degerlendirilmistir.

Sekil 4: Plan degisikligi yapilan alana iligkin jeolojik durumu
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Miilga Bayindirhk ve iskan Bakanhgi Afet isleri Genel Miidiirliigii'nce
03.05.2007 tarihinde onaylanan imar Planina Esas Jeolojik Etiit Raporunun Sonug ve
Oneriler Boliimii;

1. Yapilan bu ¢alisma; Bursa ili, Mudanya ilgesi sinirlari igerisinde yer alan Bademli,
Cagrisan, Miirsel ve Goynikli kéyleri sinirlari icerisinde kalan bdlgenin imar planina esas
yerlesim amacli jeolojik etiidiinii kapsamaktadir. inceleme alani 53 adet 1/1000'lik ve 8 adet
1/5000'/ik paftadan olusmaktadir.

2. inceleme Alani ve gevresinde Kuvaterner ve Neojen yasli birimden Az Kumlu Siltli
KiL, Kumlu Siltli KIL, Az Cakilli Siltli KIL, Cakilli Kumlu Siltli KiL, Az Kumlu Killi SIL T,
Kumlu Killi SILT, Siltli Cakilli KUM, Az Killi Siltli KUM, Killi Siltli KUM, Az Killi Siltli
Cakilh KUM, Killi Siltli Cakilli KUM, Az Cakilli Killi Siltli KUM ve Killi Siltli Kumlu CAKIL
seviyeleri bulunmaktadir.

3. inceleme alani Géyniiklii kéyii civari, Eski Mudanya yolu kuzeyi ve Cagrisan
kuzeydogusu topografya egiminin siklikla degistigi alanlar olup yersel olarak bazi yerlerde
egim %30 ve (stindedir. inceleme alani gliney kisimlari, Bademli kbyl ve civari ise genel

itibariyle topografyanin daha diiz 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
yliksek egimden dolayi yerlesim kapatilan alanlar, lokal afet riski tasiyan kisimlar, jeolojik-
Jeoteknik etiid sonucu degerlendiriimesi gereken alanlar yer almaktadir. Ayrica inceleme
alaninin kuzeyinde, 1/1000'lik H21b-19c-1b ve H21b-19c-2a paftasinda yer alan GOyniklii
Koyl 20 Kasim Evleri ve Goynliklii Kooperatifi ile yakin ¢cevresinde meydana gelen heyelan
halen devam etmektedir.

5. Sivilasma analizler inceleme alanimizda yer yer sivilasma potansiyeli yliksek
zeminlerin varligini ortaya koymaktadir. Ancak gerek aliivyon gerekse neojen yas/ birimlerin
yatay ve disey ybnde degisimler gbsterebilecegi, yapilan sondajlarin alanimizi parsel
bazinda timdiiyle temsil edemeyecegi de bir gercektir. Bu nedenle yapilacak olan parsel
bazindaki etitler sirasinda, yer alti suyunun bulundugu ve litolojinin uygun oldugu butin
parsellerde sivilasma potansiyelinin incelenmesine ydnelik ayrintili ¢alismalar yapilmasi
uygun olacaktir. Bu g¢aligina/ar sonucu sivilagma saptanmasi halinde buna ybénelik gerekli
zemin 1slah énlemleri almmalidir.

6. inceleme alani yakindan gecen Niliifer Caylr ve mevsimlik derelerin tagkin
durumlari DSl'ce incelemeli, planlamada DSI'nin bu konudaki gériis ve 6nerilerine
uyulmalidir.

7. inceleme alaninda bulunan jeolojik formasyonlar, bu fosmasyonlarin jeoteknik
Ozellikleri, alanimizin jeomorfolojik yapisi, yer alti ve yiizey sulari géz énine alinarak
Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Afet isleri Genel Miidiirliigii'niin genelgesi dogrultusunda
inceleme alanimizda yerlesime uygunluk agisindan dért ana bolge belirlenmistir.

Yerlesime Uygun Alanlar (YUA)
Yerlesime Onlemli Alanlar (YOA)



Ayrintili Jeoteknik Etiit Gerektiren Alanlar (AJE)
Yerlesime Uygun Olmayan Alanlar (YUOA)
Yerlesime Uygun Alanlar (YUA)

inceleme alaninda afet riski tasimayan, 1/1000 ve 1/5000 éblgekli haritalarda da
gortilecegi lzere yerlesime uygun alan olarak paftaya islenmistir. Neojen yasli birimlerin yer
aldigi bu alanlar inceleme alaninin gineyinde olup, genellikle egimleri %10'un altinda
kalmaktadir. Lokal olarak egimleri %10'u gegcen alanlar butiinselligi bozmamak igin uygun
alana dahil edilmigtir.

Bu alanlarda ayrisma kalinliginin noktadan noktaya farkliliklar géstermesi nedeniyle
farkli oturma davraniglariyla kargilasabileceginden parsel bazinda yapilacak zemin
etutlerinde, ayrisma kalinligi tespit edilmeli, sisme ve oturma tahkikleri yapiimalidir. Ayrica
kazi sonucu olugturulacak sevler dayanim yapilariyla desteklenmelidir.

Yerlesime Onlemli Alanlar (YOA)

Yerlesime 6nlemli alanlar; jeolojik yapi, topografik egim, inceleme alaninda yapilan
sondaj ¢alismalari, laboratuvar deney verileri, ylzey ve yer alti suyu dikkate alinarak énlemli
alan 1 ve 2 olarak iki alt béliime ayrilmigtir.

Yerlesime Onlemli Alanlar 1 (OA 1): inceleme alaninda 1/1000'ik ve 1/5000'lik
paftalarda da goériilecegi lzere yerlesime énlemli alan 1 olarak degerlendiriimigtir. Jeolojik
acidan bir sorun bulunmamakta olan bu alanlar, inceleme sahasi igcerisinde genellikle %10-
%20 arasi egime sahiptir. Genellikle Neojen yagli birimlerin yer aldigi bu alanda; ayrisma
kalinhginin farkliliklar géstermesi, yer alti suyunun degisken olmasi nedeniyle sisme ve
oturma problemleri ile kazi sonrasinda geligebilecek sev duyarsizliklari beklenebilir.

inceleme alaninda Bademli kavsagindan baslayip glineydogu-kuzeybati ydniinde
Cagrisan deresi boyunca devam eden ve Cagrisan Koyl mezarliginda son bulan
Kuvaterner yasli aliivyon sahalarda da bu alan igine dahil edilmiglerdir. Yapilan sondajlarda
aliivyonun kalinliginin 4-5 m civarinda oldugu ve hemen altinda Neojen yasl birimlerin yer
aldigi saptanmustir. Aliivyon biriminin bulundugu Cagrisan Koyd ile Bademli Kavsagdi
arasindaki Cagrisan Deresi'nin sellenme durumu dikkate alinmalidir. Bu birim lizerinde
yapilacak olan zemin etiid ¢alismalarinda sivilasma analizleri yapiimalidir.

Bu alanlarda parsel élceginde ayrintili zemin etlid raporlari hazirlanarak yapilasmaya
gidilmesi uygundur. Ayrica parsel bazinda yapilacak kazilar esnasinda bélgenin yamag
duyarliigi ve gev stabilitesinin korunmasi igin uygun projeler tretilmeli ve uygulanmalidir.

Yerlesime Onlemli Alanlar 2 (OA 2): inceleme alaninda 1/10007ik ve 1/5000'ik
paftalarda da goriilecegi lizere yerlesime énlemli alan 2 olarak degerlendirilmigtir. Bunlar
%20'den blylik egime sahip kesimlerdir. inceleme alaninin bulyiik bir kismi bu alana
girmekte olup, yer yer ylksek egimli yamaclar da bulunmaktadir. Alanimizin kuzeyinde
bulunan Géynukli kdyl civari ve glneyindeki eski Mudanya yolu civarindaki topografik

olarak egimin siklikla degistigi yliksek egimli yamacglarda stabilite sorunu yasanabilecektir.



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

Sivilasma analizlerinde SK-1 sondajinin yapildigi bélgede kalinligi 3 m'yi gegmeyen
kumlu birimde, SK-14 sondajinin yapildigi bélgede yaklasik 1.5 m kalinligindaki kumlu
birimde sivilagsma potansiyeli belirlenmigtir.

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

inceleme alaninda yer yer dolgu zeminler de yer almaktadir. Bu alanlarda OA2
boélgesine dabhil edilmigtir. dolgular gerek sev dlizenlemesi amagli, gerekse geligigiizel
dobkdlen hafriyat malzemelerinden olusmakta olup igcinde yer yer plastik pargalarina, insaat
demirlerine, tugla ve kiremit pargalarina rastlanmaktadir. Genellikle 1-2 m'lik bu dolgular
harita/anmamigtir. Ancak Bademli kbyl karsisinda, eski Mudanya yolu kenarinda yapilan
kontrolstiz dolgunun kalinligi oldukga fazladir. Yapilacak sondajli zemin etiid raporlarinda
kalinhigi belirlenecek bu dolgu malzemesi kaldiriimalidir.

OA2 olarak belirlenen alanda parsel élgedinde yapilacak ayrintili zemin etiit
calismalarinda sivilasma analizleri ve stabilite problemlerine yénelik sev stabilite analizleri
yapilmalidir.

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

Fosseptik ¢ukuru yapimindan kaginmali, yapilmasi halinde sizdirmaz olarak insa
edilmelidir. Kanalizasyon sebekesinin iskandan énce yapilmasi saglanmalidir.

Altere zonun bulundugu yerlerde bu zon kaldirilarak yapi temelleri alttaki saglam
zemine oturtulmalidir. Bu iglem sirasinda ¢evre parsellerde meydana gelebilecek stabilite
problemlerini 6nleyecek projelendirilmis istinat duvarlari yapiimalidir.

Hafriyatlar sonucu olusacak sev/erdeki yeralti sularinin uzaklastiriimasi igin
barbakanli istinat duvariari insa edilmelidir. Bu sayede duvarlarin arkasinda birikecek,
heyelani davet edecek sularin disari atiimasi saglanmalidir.

Ayrintili Jeoteknik Etiit Gerektiren Alanlar (AJE)

inceleme alaninda 1/10007ik ve 1150007ik paftalarda da goériilecegi lizere AJE alani
olarak belirlenmistir. Heyelan gelistigi 20 Kasim Evleri ve Goyniiklii Kooperatifi ile yakin
cevresi 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 111000’ lik ve 1/56000' lik paftalarda da gériilecegdi lizere kirmizi
renkli alanlar yerlesime uygun olmayan alanlar olarak belirlenmistir. Bursa-Mudanya



karayolunun batisinda kalan, malzeme alimi nedeniyle olusturulan yliksek gevler ile
karayolunun dogusunda E3USKi Su Deposunun gOneydogusundakt yola yakin yliksek
egimli, stabilite problemi olabilecek yamacglar YUOA (Yerlesime Uygun Olmayan Alan)
olarak belirlenmigtir. Bu tir alanlarin yesil alan olarak degerlendirilmesi uygun olacaktir.

8. imar planina ybnelik olarak yapilan bu ¢alismada verilen tim zemin parametreleri
zeminin genel 6zelliklerini karakterize etmekte olup, inceleme alaninda lokal bazda zeminin
farkli 6zellikler gbsterebilecegi, bu nedenle parsel bazinda ayrintili jeolojik-jeoteknik ettitlerin
yapilarak her parsel icin zemin parametrelerinin belilenmesi gerekmektedir.

9. Kuvaterner yash Aliivyon zeminde ve Neojen yasli birimlerde zemin sinifi Z2-Z3
olarak alinabilir.

10. inceleme alanimizda 1. Derece Deprem Béblgesi iginde yer almaktadir.
Projelendirmede "Afet Bdlgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yoénetmelik"de belirtilen
sartlara uyulmalidir.

Seklindedir.
2.4.3. Morfolojik Yapi

inceleme alaninin giineydogusunda Bursa, dogusunda Kursunlu-Giizelyali ve
batisinda Trilye (Zeytinbag) - Sigikkdy bulunmaktadir. Ulasim her U¢ yonden de karayolu
ile saglanmaktadir. Ayrica ilge merkezinden her giin Istanbul'a deniz otobisi seferleri
bulunmaktadir. Yazlar sicak ve kurak, kiglar soguk ve yagislidir. Ortalama yilhik yagis 700
mm civarindadir. En fazla yagis Aralik ayinda olup 100 mm dir. En az yagis alan ay 35 mm
ile Agustos ayidir. Yillik ortalama sicaklik 14 °C' dir. En sicak ay 23 °C ile Temmuz ve
Agustos aylaridir. Calisma alaninin yuksekliklerini, Iznik Gold' nin guneyinde bulunana
Avdan Dagi' nin batiya dogru, kiyi seridine paralel uzantisi olan, Mudanya Daglar' nin kuzey
etekleri olusturmaktadir. inceleme alanindaki duzlukleri ise kiyr geridine paralel olarak
uzanan kiyr duzlugudur.

2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligine konu alan bati ydonunden yaklasik olarak 130 m kotundan baslayip
dogu yonune dogru egim artmakta yaklasik 149 m'ye kadar ulasmaktadir. Arazideki egim
durumu da bati-dogu yéninde %10-12 araligindadir.

2.5. ARAZ iKULLANIMI

Planlama Degisikligine konu alanin mevcut arazi kullanimlari bdlgeye ait
fotograflarda da goruldugu Uzere alan bos olup, s6z konusu parselin bulundugu alan c¢alilik
seklindedir.



Fotograf-1: Alana iligkin yakin goriintii

Fotograf-2: Alana iligkin sokak goériiniimii




2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

Plan degisikligine konu MUrsel Mahallesi, 1521 Nolu Parsel 6zel mulkiyete konudur.

Plan degisikligine konu olan parselin daha dncesinde Mudanya Mal MuduarlGgunan
talebi tizerine Bursa Orman isletme MudurlGginin 31.01.2002 tarihli raporu ile 6831 sayili
Kanuna goére orman sayillmayan yerlerden ve ayni Kanunun 2/B maddesi ile iligiginin
olmadiginin bildiriimesi Uzerine hazine adina tescil edildigi, Mudanya Mal MudurlGgunin
16.02.2007 tarih ve 87 sayili yazisi ile bu durumun ifade edildigini ve ihale ile 6zel mulkiyete
satilmigtir. Plan degisikligine konu olan mulkiyet 6zel sahisa ait olup, Resul Kul adina
kayithdir.

Fotograf-3: Plan degisikligine konu olan alana iligkin tapu bilgisi
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2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1.1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Plan degisikligine konu alan; mevcut ve vylrirlikte olan Bayindirlik ve Iskan
Bakanliginca 19.1.1998 tarihinde onaylanan Bursa ili 2020 Yili icin 1/100.000 6lgekli Cevre
Duzeni Plani sinirlari dahilinde Mevcut Kentsel Yerlesim Alan’nda kalmaktadir.



Sekil 5: Onayli Mudanya Planlama Bélgesi 1/100 000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

2.7.2.1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 16.10.2007 gun ve 217 sayili karari ile
onaylanan Mudanya Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani plan degisikligine
konu alan "Agaclandirilacak Alan" olarak planlanmistir.

Sekil 6: Onayh Mudanya Planlama Bolgesi 1/25 000 Olgekli Nazim imar Plani
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2.7.3.1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 16.10.2008 gun ve 695 sayili karari ile
onaylanan ve yurlrlikte olan 1/5000 Olgekli Mudanya Nazim imar Plani kapsaminda
kalmaktadir.1/5000 Olcekli Mudanya Nazim imar Planinda; plan degisikligine konu alan
“‘Adaclandirilacak Alani” olarak kalmaktadir.

Sekil 7: Onayh 1/5 000 Olgekli Mudanya Nazim imar Plani
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2.7.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Bursa ili, Mudanya ilgesi, Miirsel Mahallesi, 1521 Nolu Parsel 1/1000 Olgekli
Mudanya ilgesi, Bademli Bélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.Onayli
1/1000 Olgekli Mudanya ilgesi, Bademli Bélgesi Uygulama imar Planinda; séz konusu

parselin bulundugu alan "KAKS:0.30, Ayrik Dizen 2 Kat (A-2) Konut Alani" olarak
planlanmigtir.



Sekil 8: Onayh Bademli Bolgesi 1/1 000 Olgekli Uygulama imar Plani
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Sekil 9: Mudanya Belediyesi E-imar’dan 01.03.2021 tarihinde alinan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
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3. PLAN DEGISIKLIGI
3.1. PLAN DEGISIKLIGi GEREKGESI

Mudanya Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi 1521 Nolu Parselin Bursa 1. idare
Mahkemesi'nin 16.09.2010 Tarih, 2007/218 Esas Numaral ve 2010/586 Sayili Karar geregi
Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 16.11.2006 gun ve 743 sayili karariyla onaylanarak
yurirlige giren 1/25000 Olgekli Mudanya Bdlgesi Nazim imar Planinin; Mudanya llgesi ,
Mursel Kéylu H21B19A pafta,1521 sayili parselin orman alani olarak belirlenmesine iligkin
bolimunin; daha 6nce tescil harici olan parselin, Mudanya Mal Mudurlaginin talebi
Uzerine Bursa Orman Isletme Mudirliginin 31.01.2002 tarihli raporu ile 6831 sayili
Kanuna goére orman sayllmayan yerlerden ve ayni Kanunun 2/B maddesi ile ilisiginin
olmadiginin bildiriimesi Uzerine hazine adina tescil edildigi,Mudanya Mal MudurlGgundn
16.02.2007 tarih ve 87 sayili yazisi ile bu durumun ifade edildigini,ormanla ilgisinin
olmadigina dair yazi ve rapor olmadik¢ca mevzuatlari geregi bu yerin tapuya tescil
edilmesinin mumkun olmadigini,Mudanya Mal Muadurlugu tarafindan ihaleye ¢ikarildiginda
s6z konusu parselin Bayindirlik ve iskan Mudirligince 1/5000 Olgekli Nazim imar
Planinda konut alaninda kaldiginin bildirildigi, imarl yer olmasa bu yerin yluksek bir bedel
karsiliginda satilmasinin mimkun olmayacagi bilinmektedir.

Fotograf-3: Plan Degisikligine konu olan alana iliskin mahkeme karari
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Dava konusu tasinmaza iligkin mahkeme kararinda 1-2-3 ve 4 numaral
maddelerinde agiklanan bilirkisi raporlarinda agiklandigi sekliyle vatandasin magduriyetinin
oldugunu ve bu yuzden de dava konusu iglemin iptaline karar verilmis ve vatandasin
magduriyetinin giderilmesi gerektigi soylenmektedir.

Dava konusu mahkeme kararinin;

1- Maddesinde ifade edilen “Bursa ili,Mudanya llgesi, Miirsel Kéyii H21B19A
pafta 1521 parselde kayitli davada konu tasinmazin bulundugu alanin Bursa
ili,Mudanya ligesini kapsayan ve Bayindirlik ve Iskan Bakanliginca 19.01.1998
tarihinde onaylanan Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda
“Yerlesim Alanlar1 Lejantinda Mevcut Kentsel Yerlesimler” olarak planlandigi
16.11.2006 giin ve 743 sayili Biiyiiksehir Belediye Meclis karar ile kabul edilen
1/25.000 Olgekli Mudanya Planlama Bélgesi Nazim Imar Plani kararlar
incelendiginde; dava konusu alanin 2009 tarihli belgede Orman Alani olarak
gosterilmis olsa da, “Seyrek Yogunlukta Gelisme Konut Alani” olarak gésterilen
bélge iginde kaldiginin saptandigi, gelisme konut alani olarak belirlenen bu alanlar ile
ilgili olarak 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani plan notlarinda; “....Alanin zemin yapisi
, ulagim, kentsel sosyal ve teknik donatilari, mevcut yapilanma, yapi ve gevre
kalitesine iliskin veriler dikkatine alinarak 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ve 1/1000
Olgekli Uygulama imar Planlarinda irdelenecektir...” seklinde bir hiikiim getirildigi,

2- Maddesinde ifade edilen; Bursa Kentinin ve gevresinin planlamasinda ana
kararlari iceren ve iist élcek olan Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni
Planinda “Kentsel Yerlesme Alani” olarak planlanan dava konusu tasinmazin
bulundugu alanin cgevresi hava fotograflarinda da gériildiigii gibi halen imarli ve
yapilagsmakta olan bir alan oldugunu, buna karsin ilgili belediyenin gerek yazilarinda
gerekse 2009 tarihinde mahkemeye sunmus oldugu 1/25.000 Olgekli belge
incelendiginde dava konusu alanin “ORMAN ALANI” igerisinde kaldigi belirtilerek
planda bu bélgede isaretlendigini,

3- Maddesinde ifade edilen; Dava konusu tasinmazin, 6zel miilkiyet olmasi ve
lizerinde Orman vasfini tasiyacak bitki ortiisii bulunmamasi nedeniyle Orman Alani
olarak kabul edilmesinin miimkiin olmadigi kaldi ki, Orman Isletme Miidiirliigiiniin
6831 sayili Orman Kanunu kapsaminda 31.01.2002 tarihli yapilan incelemeyle *...
orman sayillmayan yerlerden oldugu ve ayni kanunun 2/B maddesiyle iligiginin
bulunmadigi...” tespit edilerek hazine adina Arsa olarak tescil edildikten sonra
hazine araciligi ile satisi yapilarak 6zel miilkiyete konu oldugunu ,

4- Maddesinde ifade edilen; Dolayisiyla 16.11.2006 giinlii ve 2006/743 sayili
Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi karariyla onanan 1/25.000 Olcekli Mudanya
Planlama Bélgesi Nazim imar Planinda davaciya ait tasinmazin bulundugu alanin iist
Olcekli plan karari olan “Kentsel Yerlesim Alani” olarak planlanmasi yerine “Orman
Alani” olarak planlanmasi 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Yili Gevre Diizeni Plani ana
kararlari, 3194 sayili imar kanunu, planlama esaslari ile sehircilik ilkeleri ve kamu
yararina uygun olmadigi, dava konusu alanin 1/25.000 Olgekli Mudanya Bélgesi
Nazim Iimar Planinda “Seyrek Yogunlukta Gelisme Konut Alani” olarak planlanmasi
ve bu alanda olusacak yapilanma kosulunun bu c¢ercevede belirlenmesi
gerektigi,dava konusu tasinmazin alt éigekli olan ve arazinin genel niteliklerinin daha



belirgin oldugu 1/5000 Olgekli Nazim imar Planlarinda da konut alani olarak tahsis
edilen bélgede isaretlenmis oldugu, sekliyle agiklamalarin yapildigi vatandasin magdur
oldugu gerekgesiyle dava konusu islemin IPTALINE karar veriimistir. Ancak daha
sonrasinda s6z konusu parsel mahkeme karari vatandasin lehine karar verilse de Bursa
Blyliksehir Belediyesi 18.07.2011 tarihli 621 sayili karariyla Bursa ili, Mudanya ilgesi ,
Mursel Mahallesi 1521 sayil parsel Orman Alaninda kalmasi sebebiyle Agdaclandirilacak
Alana alinmasina karar verilmigtir.

Fotograf-4: Plan Degisikligine konu olan alana iliskin mahkeme karari sonrasinda alinan meclis karari

Yukarida agiklama raporunda da belirtildigi tGzere 1/25.000 Olgekli Mudanya
Planlama Bolgesi Nazim imar Planinda sadece bu alanin Agaclandirilacak Alanina
alinmasinin dogru olmayacagi , mahkeme kararinda da belirtildigi Gzere Orman Alaninda
kalmadigi 2002 yilinda Bursa Orman isletme Mudirliginin vermis oldugu kurum gérisi
dogrultusunda Orman Alanindan cikartildigi bu yiizden de Arsa vasfi sekliyle ihale
yontemiyle tagsinmazin Konut Alani olarak satildiginin , bilirkisi raporunda da sodylenildigi
sekliyle Ust olgekli imar planlarinda Kentsel Yerlesim Alanina kaldiginin,



dava konusu islemin iptaliyle vatandasin hakh goéruldigu alinan Bursa Buyuksehir
Meclisince onaylanan 18.07.2011 tarih ve 621 sayili karariyla orman alaninda kalmasi
sebebiyle vatandasin yeniden magdur edildiginin , orman alaninda kalmadiginin kurum
gorusleriyle de ispatlanmasinin ardindan yine Agaclandirilacak Alanina alinmasinin dogru
karar olmadiginin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda halen Konut Alaninda kaldigdi
gorulmektedir. Ayrica tasinmaza iligkin yapilan incelemeler sonrasinda bilirkisi raporunda
da belirtildigi izere Orman Alani vasfinda bulunmadidinin , o bdlgenin ve ¢evrenin konut
alanlarinda yer aldigi vurgulandigi icin plan degisikligi yapilarak mahkeme karar
dogrultusunda 1/25.000 Olgekli Mudanya Bélgesi Nazim imar Plan degisikligi ile birlikte
“‘Cok Seyrek Yoqunlukta Gelisme Konut Alanina” alinmasina iligkin karar alinmigtir.

3.2. PLAN DEGIiSIiKLiGi ONERIiSi ve PLAN KARARLARI

Bursa ili, Mudanya ilgesi, Miirsel Mahallesi, 1521 Nolu Parsele Bursa 1. idare
Mahkemesi'nin 16.09.2010 Tarih, 2007/218 Esas Numarali ve 2010/586 Numarali Karari
dogrultusunda 1/25.000 Olgekli Mudanya Planlama Bolgesi Nazim imar Plani Degisikligi
hazirlanmistir. Hazirlanan Plan degisikliginde Orman Alanina olmadigi kurum gérusleriyle
ve bilirkisinin s6z konusu tasinmaz ile ilgili yer gérmeye gidildiginde Orman vasfinda
bulunmadigi séylenilmekte oldugu igin Agaclandirilacak Alandan Cok Seyrek Yoqunlukta
Gelisme Konut Alanina alinmistir.

Sekil 10: Oneri 1/25.000 Mudanya Planlama Bélgesi Nazim imar Plan Degisikligi
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Tablo 3: Arazi Kullanim Karsilagtirma Tablosu

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

Konut Alani 0.00 2.699.80 2.699.80
Agdaclandirilacak Alan 2.699.80 0.00 0.00
Plan Degisikligi Alani 2.699.80 2.699.80 2.699.80

Bilgilerinize arz olunur.



