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Mustafa IŞIK 

Gürsu Belediye Başkanı 
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1. AMAÇ VE KAPSAM 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu bölge; Bursa İli, Gürsu İlçesi, 
Kurtuluş Mahallesi, 1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 
parseller ile 1241 parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsamaktadır. 

1227 parsel tapuda “Deposu Olan Bahçeli Tarım Kredi Kooperatifi” vasfında olup 
2060,81 m² yüzölçümüne sahiptir. 1230 parsel tapuda “Bahçeli Ev” vasfında olup 
1160,00 m² yüzölçümüne sahiptir. 3446 parsel tapuda “Bahçeli Ev” vasfında olup 
739,00 m² yüzölçümüne sahiptir. 6081 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 1910,61 m² 
yüzölçümüne sahiptir. 6082 parsel tapuda “Park” vasfında olup 1945,23 m² 
yüzölçümüne sahiptir. 6415 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 574,50 m² yüzölçümüne 
sahiptir. 6416 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 83,63 m² yüzölçümüne sahiptir. 6982 
parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 384,62 m² yüzölçümüne sahiptir. 6983 parsel tapuda 
“Arsa” vasfında olup 95,72 m² yüzölçümüne sahiptir. Toplam 1/1000 ölçekli Uygulama 
İmar Planı Değişikliğine konu alan 10422,83 m²’dir.  

1/1000 ölçekli Gürsu Revizyon Uygulama İmar Planında; 

 1230 parsel kısmen yoldan ve pasif yeşil alandan 3 metre yapı yaklaşma mesafeli 
bitişik nizam 3 katlı konut alanında, kısmen pasif yeşil alanda, kısmen Emsal 0,20 
– Yençok 6,50 metre yapılaşma koşullu akaryakıt istasyonu alanında,  

 6415-6416-6982 parseller Emsal 0,20 – Yençok 6,50 metre yapılaşma koşullu 
akaryakıt istasyonu alanında,  

 6446 parsel kısmen yoldan ve akaryakıt istasyonu alanından 5 metre yapı 
yaklaşma mesafeli konut alanında, kısmen pasif yeşil alanda, kısmen Emsal 0,20 
– Yençok 6,50 metre yapılaşma koşullu akaryakıt istasyonu alanında, 

 6983 parsel kısmen yoldan ve akaryakıt istasyonu alanından 5 metre yapı 
yaklaşma mesafeli konut alanında, kısmen yol alanında, 

 1227 parsel kısmen yollardan 5 metre ve 10 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik 
nizam 4 katlı ticaret alanında, kısmen yol alanında,  

 6081 parsel yoldan 5 metre, park alanından kısmen 5 metre kısmen 20 metre yapı 
yaklaşma mesafeli Emsal 1,50 – Yençok 15,00 metre yapılaşma koşullu spor 
tesisi alanında, 

 6082 parsel kısmen park alanında, kısmen trafo alanında, 

yer almaktadır.  
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1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu 1230 parselin bir bölümü, 3446 
parselin bir bölümü, 6415 ve 6416 parseller ile 6982 parselin bir bölümü üzerinde Gürsu 
Belediyesine ait Benzin İstasyonu yer almakta iken istasyon kapatılmış ardından bölge 
atıl durumda kalmıştır. Atıl durumda kalan bölgenin ilçenin ihtiyaçları doğrultusunda 
değerlendirilmesi, bölgeye vizyon ve nitelik katacak proje geliştirilmesi Gürsu Belediyesi 
tarafından amaçlanmıştır. Bölgedeki kadastro parselleri imar uygulaması görmemiş 
olmasından kaynaklı mülkiyet ve yapılaşma problemleri bulunmaktadır. 

Bölgede yaşanan problemlerin çözümü için bütüncül bir düzenleme yapılması 
zorunluluğu ortaya çıkmıştır. Bu kapsamda Bursa İli, Gürsu İlçesi, Kurtuluş Mahallesi, 
1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 parseller ile 1241 
parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsayan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı 
Değişikliği hazırlanmıştır. 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğinde üzerinde Yapı Kullanma 
İzin Belgeli 4 katlı Betonarme Apartman bulunan 6974 parselin kuzey sınırı esas alınarak 
1230 ve 3446 parsellerden doğu-batı eksenli 7 metrelik yaya yolu oluşturulmuş, 1230 
parselin oluşturulan 7 metrelik yol alanı güneyinde kalan kısmı mer’i planda olduğu gibi 
10 metrelik yoldan 3 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 3 katlı konut alanı olarak 
düzenlenmiş, 6081 parselin güney sınırı esas alınarak mevcut durumda olduğu gibi 
doğu-batı eksenli 7 metrelik ikinci bir yol hattı oluşturulmuş, oluşturulan iki 7 metrelik yol 
arasında kalan 1230-3446-6415-6416-6982-6983 parsellerin bir bölümünü kapsayan alan 
10 metre ve 20 metrelik yoldan 5 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 4 katlı 
ticaret alanına çevrilmiş, 6081 parselin gösterimi Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği 
EK-1 lejant gösterimlerine uygun olarak Kapalı Spor Tesisleri Alanı olarak düzeltilmiş ve 
yapı yaklaşma mesafeleri parsel üzerindeki Gürsu Gençlik Merkezi binasının yapı 
yaklaşma mesafeleri dikkate alınarak doğusundaki 10 metrelik yol hariç diğer 
cephelerden 5 metre olacak şekilde düzenlenmiş, mer’i imar planındaki park ve pasif 
yeşil alan standardını sağlamak için 6082 parseldeki park alanının imar hatları tekrar 
düzenlenmiş ve 1241 parselin kuzeyinde tescil harici alanda yeşil alan oluşturulmuş ve 
kaldırım hatları düzeltilmiştir.  

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğinde amaçlanan Gürsu 
Belediyesi mülkiyetinde olan atıl durumdaki mülklerin bölgenin ilçenin ihtiyaçları 
doğrultusunda değerlendirilmesi, bölgeye vizyon ve nitelik katacak proje geliştirilmesi, bu 
yapılırkende bölgedeki mülkiyet ve yapılaşma problemlerin bütüncül bir anlayış 
çerçevesinde ele alınarak çözülmesidir. 
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2. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN BİLGİLER  

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU 

Bursa 40° batı boylamları ile 29° 
kuzey enlemleri arasında 
Marmara Denizi’nin 
güneydoğusunda yer almaktadır. 
Doğuda; Bilecik ve Adapazarı, 
kuzeyde; İzmit, Yalova, İstanbul 
ve Marmara Denizi güneyde 
Eskişehir ve Kütahya, batıda ise 
Balıkesir illeriyle çevrilidir.  

Gürsu İlçesi, Bursa kent 
merkezinin kuzeydoğusunda, 40° 
13' kuzey enlemi ile 29° 11' doğu 
boylamında konumlanmıştır.  
Bursa kent merkezinin 
kuzeydoğusunda, kent merkezine 
yaklaşık olarak 12 kilometre 
uzaklıkta bulunan Gürsu ilçesi, 
Bursa-Ankara yolu üzerinde 
konumlanmıştır. İlçenin 
yüzölçümü 118 km² olup, deniz 
seviyesinden yüksekliği 100 
m’dir. 

Gürsu, Yıldırım ilçesine bağlı bir bucak konumundayken 1991 yılında ilçe olmuştur.  
Gürsu ilçesinin Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemine göre 2024 yılı nüfusu 104.867 
kişi olup, nüfus büyüklüğü kriteri açısından Büyükşehir Belediyesine bağlı ilçeler 
arasında 7. sırada yer almaktadır.  

Gürsu ilçe sınırları dahilinde Zafer, İstiklal, Kurtuluş, Yenidoğan, Adaköy, Ağaköy, 
Kumlukalan ve Hasanköy, Cambazlar, Dışkaya, Ericek, İğdir, Karahıdır, Kazıklı olmak 
üzere 14 mahalle bulunmaktadır.  

İmar Planı değişikliğine konu bölge; Bursa İli, Gürsu İlçesi, Kurtuluş Mahallesi sınırlarında 
yer almaktadır. Kurtuluş Mahallesi, Zafer ve İstiklal Mahallesi ile Gürsu kent merkezini 
oluşturan 3 ana mahalleden birisidir. 
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1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu bölge; Bursa İli, Gürsu İlçesi, 
Kurtuluş Mahallesi, 1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 
parseller ile 1241 parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsamaktadır. Toplam 1/1000 
ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu alan 10422,83 m²’dir.  

  
İmar Planı Değişikliğine konu bölge konum olarak batısında Atatürk Caddesi, kuzeyinde 
Nazım Madenoğlu Caddesi, doğusunda Süleyman Çelebi Sokak, güneyinde Selvi Sokak 
ile sınırlanan alanı kapsamaktadır.  

İmar Planı Değişikliğine konu bölge içerisinde Celal Bey Parkı, Gürsu Gençlik Merkezi, 
Tarım Kredi Kooperatifi, otopark olarak kullanılan alanlar ile bir adet müstakil yapı yer 
almaktadır.  

2.2. DEMOGRAFİK VE EKONOMİK YAPI 

2024 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi verilerine göre Bursa’nın nüfusu 3.238.618 
kişidir. Nüfusun %49,93’ü erkek, %50,07’si kadındır.  

Gürsu İlçesinin 2024 yılı nüfusu 
51.768 kişidir. Nüfusun %50,60’ı 
erkek, %49,40’ı kadındır. ADNKS 
verilerinin tutulmaya başlandığı 
2007 yılında 50.039 kişi olan 
nüfus yıllar içinde lineer artış 
göstererek 2024 yılında 51.769 
kişi olmuştur. 
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İmar Planı Değişikliğine konu 
bölge Gürsu ilçesinin merkez 
mahallelerinden olan Kurtuluş 
Mahallesi sınırlarında yer 
almaktadır. Kurtuluş Mahallesinin 
2024 yılı nüfusu 28.181 kişidir. 
Nüfusun %50,10’u erkek, 
%49,90’ı kadındır. ADNKS 
verilerinin tutulmaya başlandığı 

2007 yılında 9441 kişi olan nüfus yıllar içinde lineer artış göstererek 2024 yılında 28.181 
kişi olmuştur. 

Gürsu, Bursa Ovası’nın doğu bölümündeki verimli tarım arazileri üzerinde kurulmuştur. 
Bu sebeple bir tarımsal yerleşim birimi olarak kurulmuştur. Ekonomisi uzun yıllar sadece 
tarıma dayalı kalmıştır. 1980’li yıllardan itibaren ülke ve Bursa ölçeğinde sanayileşme 
hareketlerinin hız kazanması ile öncelikle tarımsal sanayi bölgede yer seçmiştir. Daha 
sonra Bursa-İnegöl-Ankara Karayolu ve yakın çevresinde başta tekstil sektörü olmak 
üzere çeşitli sanayi kuruluşları yer seçmiştir. Bölgede sanayinin yer seçmesi ile ekonomik 
yapıda değişmeler olur ve sektörel dağılım farklılaşır. Önceleri sadece tarıma dayalı olan 
ekonomik yapı zamanla sanayi sektörüne doğru kaymaya başlar. Sanayinin bölgede yer 
almasının ardından ise hizmetler sektörü gelişme eğilimine girmiştir. 

Tarım sektörünün toplam ekonomik yapıdan aldığı pay süreç içerisinde sürekli azalmış, 
buna karşın sanayi ve hizmetler sektörünün dalgalanmalarla birlikte artmıştır. Bu durum 
Gürsu’nun kırsal yerleşim niteliğinden kentsel yerleşim niteliğine doğru gelişim 
gösterdiğini ortaya koymaktadır. 

İlçede bulunan Uludağ Organize Sanayi Bölgesi, ilçe ekonomisi açısından önemli yere 
sahiptir. Sanayi ve tarım alanlarında önemli ekonomik faaliyetlerin gerçekleştirildiği 
ilçede,185 hektarlık alan üzerinde kurulu olan Uludağ Organize Sanayi Bölgesi, istihdam 
potansiyeli ve Gürsu’nun kalkınmasına olan katkısı dolayısıyla ilçe ve Bursa için büyük 
önem taşımaktadır. 

Çoğunluğu tekstil sektörü olmak üzere, otomotiv ve metal sanayii, içecek ve gıda, petrol 
ürünleri ve enerji üretimi gibi sektörlerde üretim yapan 233 şirketin faaliyette bulunduğu 
Uludağ OSB, 12.000 kişilik istihdam kapasitesiyle bölgeye katkı sağlamaktadır. 
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2.3.  TEKNİK VE SOSYAL ALTYAPI 

İmar Planı Değişikliğine konu bölge çevresinde teknik ve sosyal altyapı alanları 1/11000 
Ölçekli Uygulama İmar Planı kapsamında irdelenmiştir.  

 
Planlama alanını çevreleyen 500 metre yarıçapı içerisinde; 4 adet İlköğretim Tesis Alanı, 
3 adet Cami Alanı, 1 adet Ortaokul Alanı, 2 adet Anaokulu Alanı, 1 adet Sağlık Tesisi 
Alanı, 2 adet Spor Alanı, 1 adet Resmi Kurum Alanı, Park Alanları ve Otopark Alanları 
yer almaktadır.  

Planlama alanını çevreleyen 1000 metre yarıçap içerisinde; 500 metre yarıçap 
içerisindeki donatı alanlarına ilave olarak; 4 adet Cami Alanı, 2 adet İlkokul Alanı, 7 adet 
Resmi Kurum ve Belediye Hizmet Alanı, 5 adet Sosyal ve Kültürel Tesis Alanı, 2 adet 
Özel Eğitim Alanı, 1 adet Özel Yurt Alanı, 1 adet Ortaokul Alanı, 2 adet Lise Alanı, Park 
Alanları ve Otopark Alanları yer almaktadır. Bölge yapılaşmış olduğundan her türlü 
altyapı imkanından istifade etmektedir.  Bölgenin ulaşım olanakları ve toplu taşıma olan 
yakınlık değerlendirildiğinde olanaklar genel olarak yeterli durumdadır. 
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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.  

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 Haritasına 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.  

   
2.4.2. Jeolojik Yapı 

Bölgede afet durumuna ilişkin veriler incelendiğinde, öne çıkan en önemli konu 
depremselliktir. 1996 yılında Bayındırlık ve İskan Bakanlığı tarafından yayımlanmış ve 
halen yürürlükte olan Deprem Bölgeleri haritasında Bursa ilinin büyük bölümü, Gürsu 
İlçesinin ise tamamı 1. Derece deprem bölgesinde yer almaktadır. Maden ve Tetkik 
Arama Genel Müdürlüğü tarafından 2012 yılında yayımlanan “Yenilenmiş Diri Fay 
Hatları” haritasında Bursa ili, Gürsu İlçesi sınırlarının kuzey ve güneyinden geçen aktif 
fay hatlarının mevcut olduğu görülmektedir. 
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 Çalışma alanı, aktif bir tektonik alan içinde bulunmaktadır. KAF’ın güney kolu inceleme 
alanının hemen güney dışından geçmektedir, inceleme alanındaki oluşuklar sadece 
Kuvaterner yaşlı alüvyon çökellerinden oluşmaktadır.  Marmara bölgesindeki Kuvaterner 
havzalarından biri olan bu havza, Bursa Ovası’nın genelinde olduğu gibi tektonik 
hareketlerle ilişkili olarak gelişmiştir. Buradaki alüvyon çökelleri, kendi içindeki 
tektonostratigrafik ilişki ve altta gömülü temel kayalarla olan ilişkisi, yapısal jeolojik ve 
tektonik özellikler ortaya koyularak açıklanacaktır. 

Diskordanslar 

Çalışma alanında yeni alüvyon ve eski alüvyon arasında bir uyumsuzluk görülmektedir. 
Ancak, alüvyon oluşukların yerin derinliklerinde temel kayalarla olan uyumsuzluğu 
bilinmektedir. Yapılan zemin sondajlar ve sismik çalışmalar, sığ seviyelerin araştırılması 
amacıyla olduğu için alüvyonun kalınlığını tam olarak saptayabilmek mümkün olmamıştır. 
Ancak, elektrik çalışmaları ve DSİ’nin yapmış olduğu derin su sondajlarından elde edilen 
verilere göre, inceleme alanında alüvyonun maksimum kalınlığı, yani temel kayaların 
başladığı diskordans yüzey derinliğinin yaklaşık 50-60 m olduğu anlaşılmaktadır. Fakat 
daha önce DSİ tarafından yapılan çalışmalarda bu kesimde alüvyon kalınlığının 100-140 
m olduğu belirtilmektedir. 

Faylar 

Çalışma alanı güney dışından ve çok yakınından KAF’nın güney kolu (Yenişehir-Kestel-
Bursa-Ulubat Hattı) geçmektedir. Kuzey dışından ise temel kayalar ile alüvyonal 
oluşukların sınırında küçük faylar bulunmaktadır, planlama alanının güney kesimi, 
planlama alanı dışından geçen Kuzey Anadolu Fayı’na daha yakın olduğu için muhtemel 
bir depremden daha çok etkilenecektir.  Uludağ eteklerinin ovayla birleştiği kesimlerde ve 
ovadaki alüvyon çökelleri içinde de bazı gömülü fayların olabileceği düşünülmektedir. 
Ayrıca, belirgin olarak görülememekle birlikte alüvyon çökellerini kesen aktif fayların da 
varlığı mümkündür. Planlama alanını etkileyebilecek diğer bir fay hattı da Trakya-
Eskişehir Fay Zonu’nun Mudanya-Kestel arasında kalan bölümüdür. 
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2.4.3. Morfolojik Yapı  

Bursa kent merkezi; kuzeyinde Bursa ovası güneyinde platolar ve Uludağ’ın kolları ile 
çevrili bir alanda bulunmaktadır. Planlama Alanı Bursa kent merkezinde yerleşim alanı 
içerisindedir. Bursa İli morfolojisini; yerleşim alanları, barajlar, göller ve akarsular, 
platolar, ovalar, sazlık-bataklık alanı ve kumsal alanları oluşturmaktadır. Platolar Bursa 
İlinin %30’unu, ovalar %26’sını, dağlar %40’ını kaplamaktadır. Bursa kenti Uludağ’ın 
kuzeybatı eteklerinde kurularak doğu-batı-kuzey yönünde gelişmiştir. Planlama alanı 
yerleşim alanları içerisinde kalmaktadır. Bursa kentinin geniş düzlüklerini oluşturan Bursa 
ovasının güneyinde yer almaktadır. Dolayısı ile planlama alanı genel itibari ile düz bir 
yapıya sahiptir. Alan içerisinde eğim kuzeyden güney yönüne doğru artmaktadır. 

2.4.3.1. Eğim Durumu 

İmar Planı Değişikliğine konu bölge güney yönünden kuzey yönüne yükselen hafif eğimli 
bir topoğrafyaya sahip olup eğim %0-3 aralığındadır.  

2.5. ARAZİ KULLANIMI 

İmar Planı Değişikliğine konu bölge içerisinde Celal Bey Parkı, Gürsu Gençlik Merkezi, 
Tarım Kredi Kooperatifi, otopark olarak kullanılan alanlar ile bir adet müstakil yapı yer 
almaktadır.  
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2.6. PLANLAMA ALANI MÜLKİYET ANALİZİ 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu bölge; Bursa İli, Gürsu İlçesi, 
Kurtuluş Mahallesi, 1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 
parseller ile 1241 parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsamaktadır. Toplam 1/1000 
ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu alan 10422,83 m²’dir. 

 1227 parsel tapuda “Deposu Olan Bahçeli Tarım Kredi Kooperatifi” vasfında 
olup 2060,81 m² yüzölçümüne sahip ve 429 sayılı Gürsu Tarım Kredi Kooperatifi 
Müdürlüğü mülkiyetindedir.  

 1230 parsel tapuda “Bahçeli Ev” vasfında olup 1160,00 m² yüzölçümüne sahip 
ve Ahmet Nedir mülkiyetindedir.  

 3446 parsel tapuda “Bahçeli Ev” vasfında olup 739,00 m² yüzölçümüne sahip ve 
Nurten Kabakoğlu – Filiz Kabakoğlu – Yakup Kabakoğlu mülkiyetindedir.  

 6081 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 1910,61 m² yüzölçümüne sahip ve 
Gürsu Belediyesi mülkiyetindedir. 

 6082 parsel tapuda “Park” vasfında olup 1945,23 m² yüzölçümüne sahip ve 
Gürsu Belediyesi mülkiyetindedir. 

 6415 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 574,50 m² yüzölçümüne sahip ve Gürsu 
Belediyesi mülkiyetindedir. 

 6416 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 83,63 m² yüzölçümüne sahip ve Gürsu 
Belediyesi mülkiyetindedir. 

  6982 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 384,62 m² yüzölçümüne sahip ve Gürsu 
Belediyesi mülkiyetindedir. 

  6983 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 95,72 m² yüzölçümüne sahip ve Gürsu 
Belediyesi mülkiyetindedir.  
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2.7. YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN KARARLARI 

1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni 
Planı 

İmar Planı Değişikliği konu bölge; 
Bursa 2020 Yılı 1/100.000 Ölçekli 
Çevre Düzeni Planı kararları 
kapsamında “Mevcut Kentsel 
Yerleşimler Alanında" kalmaktadır. 

 

 

 

 

1/25.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

İmar Planı Değişikliği konu bölge; 
1/25.000 Ölçekli Merkez Planlama 
Bölgesi Nazım İmar Planı 
kapsamında “Az Yoğunluklu 
Meskun Konut Alanında” 
kalmaktadır. 

 

 

1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

İmar Planı Değişikliği konu bölge; 
1/5.000 Ölçekli Gürsu Nazım İmar 
Planı kapsamında planlama alanı 
kapsamında “kısmen Park 
Alanında, kısmen Spor Alanında, 
kısmen Tali İş Merkezi Alanında, 
kısmen Bakım ve Akaryakıt 
İstasyonu Alanında, kısmen 300 
kişi/ha yoğunluklu meskun konut 
alanında” kalmaktadır. 
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Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama 
İmar Planı Değişikliğinin fonksiyon 
değişikliği de içermesinden dolayı 
eşgüdüm halinde 1/5000 ölçekli 
Nazım İmar Planı Değişikliği de 
hazırlanmıştır.   

 

 

 

 

1/1.000 Ölçekli Uygulama İmar 
Planı  

1/1000 ölçekli Gürsu Revizyon 
Uygulama İmar Planında; “11230 
parsel kısmen yoldan ve pasif 
yeşil alandan 3 metre yapı 
yaklaşma mesafeli bitişik nizam 3 
katlı konut alanında, kısmen pasif 
yeşil alanda, kısmen Emsal 0,20 – 
Yençok 6,50 metre yapılaşma 
koşullu akaryakıt istasyonu 
alanında, 6415-6416-6982 
parseller Emsal 0,20 – Yençok 
6,50 metre yapılaşma koşullu  

akaryakıt istasyonu alanında, 6446 parsel kısmen yoldan ve akaryakıt istasyonu 
alanından 5 metre yapı yaklaşma mesafeli konut alanında, kısmen pasif yeşil 
alanda, kısmen Emsal 0,20 – Yençok 6,50 metre yapılaşma koşullu akaryakıt 
istasyonu alanında, 6983 parsel kısmen yoldan ve akaryakıt istasyonu alanından 5 
metre yapı yaklaşma mesafeli konut alanında, kısmen yol alanında, 1227 parsel 
kısmen yollardan 5 metre ve 10 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 4 katlı 

ticaret alanında, kısmen yol alanında,  6081 parsel yoldan 5 metre, park alanından 
kısmen 5 metre kısmen 20 metre yapı yaklaşma mesafeli Emsal 1,50 – Yençok 
15,00 metre yapılaşma koşullu spor tesisi alanında, 6082 parsel kısmen park 
alanında, kısmen trafo alanında” yer almaktadır.  

3. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ 
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3.1. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ GEREKÇESİ 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu bölge; Bursa İli, Gürsu İlçesi, 
Kurtuluş Mahallesi, 1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 
parseller ile 1241 parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsamaktadır. 

1227 parsel tapuda “Deposu Olan Bahçeli Tarım Kredi Kooperatifi” vasfında olup 
2060,81 m² yüzölçümüne sahiptir. 1230 parsel tapuda “Bahçeli Ev” vasfında olup 
1160,00 m² yüzölçümüne sahiptir. 3446 parsel tapuda “Bahçeli Ev” vasfında olup 
739,00 m² yüzölçümüne sahiptir. 6081 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 1910,61 m² 
yüzölçümüne sahiptir. 6082 parsel tapuda “Park” vasfında olup 1945,23 m² 
yüzölçümüne sahiptir. 6415 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 574,50 m² yüzölçümüne 
sahiptir. 6416 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 83,63 m² yüzölçümüne sahiptir. 6982 
parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 384,62 m² yüzölçümüne sahiptir. 6983 parsel tapuda 
“Arsa” vasfında olup 95,72 m² yüzölçümüne sahiptir. Toplam 1/1000 ölçekli Uygulama 
İmar Planı Değişikliğine konu alan 10422,83 m²’dir.  

1/1000 ölçekli Gürsu Revizyon Uygulama İmar Planında; “1230 parsel kısmen yoldan 
ve pasif yeşil alandan 3 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 3 katlı konut 
alanında, kısmen pasif yeşil alanda, kısmen Emsal 0,20 – Yençok 6,50 metre 
yapılaşma koşullu akaryakıt istasyonu alanında,  6415-6416-6982 parseller Emsal 
0,20 – Yençok 6,50 metre yapılaşma koşullu akaryakıt istasyonu alanında,  6446 
parsel kısmen yoldan ve akaryakıt istasyonu alanından 5 metre yapı yaklaşma 
mesafeli konut alanında, kısmen pasif yeşil alanda, kısmen Emsal 0,20 – Yençok 
6,50 metre yapılaşma koşullu akaryakıt istasyonu alanında, 6983 parsel kısmen 
yoldan ve akaryakıt istasyonu alanından 5 metre yapı yaklaşma mesafeli konut 
alanında, kısmen yol alanında, 1227 parsel kısmen yollardan 5 metre ve 10 metre 
yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 4 katlı ticaret alanında, kısmen yol alanında,  
6081 parsel yoldan 5 metre, park alanından kısmen 5 metre kısmen 20 metre yapı 
yaklaşma mesafeli Emsal 1,50 – Yençok 15,00 metre yapılaşma koşullu spor tesisi 
alanında, 6082 parsel kısmen park alanında, kısmen trafo alanında” yer almaktadır.  

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu 1230 parselin bir bölümü, 3446 
parselin bir bölümü, 6415 ve 6416 parseller ile 6982 parselin bir bölümü üzerinde Gürsu 
Belediyesine ait Benzin İstasyonu yer almakta iken istasyon kapatılmış ardından bölge 
atıl durumda kalmıştır. Atıl durumda kalan bölgenin ilçenin ihtiyaçları doğrultusunda 
değerlendirilmesi, bölgeye vizyon ve nitelik katacak proje geliştirilmesi Gürsu Belediyesi 
tarafından amaçlanmıştır. Bölgedeki kadastro parselleri imar uygulaması görmemiş 
olmasından kaynaklı mülkiyet ve yapılaşma problemleri bulunmaktadır. 
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Bölgede yaşanan problemlerin çözümü için bütüncül bir düzenleme yapılması 
zorunluluğu ortaya çıkmıştır. Bu kapsamda Bursa İli, Gürsu İlçesi, Kurtuluş Mahallesi, 
1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 parseller ile 1241 
parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsayan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı 
Değişikliği hazırlanması zorunluluğu oluşmuştur. 

Bu kapsamda Gürsu Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü tarıfından 
kurum/kuruluşlara imar planına esas kurum görüşleri talep edilmiştir. 

 İl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü bila tarih ve 1478025 sayılı yazısında; 
“…Müdürlüğümüz arşiv kayıtlarının incelenmesi sonucunda söz konusu 
parselleri kapsayan alanda 7269 sayılı Kanun kapsamında alınmış afete 
maruz bölge kararı bulunmamaktadır. Müdürlüğümüz teknik personelince 
arazide yapılan incelemede söz konusu proje alanında yeraltı su seviyesinin 
yüksek olabileceği değerlendirilmiştir. Aşırı yağışlarda oluşabilecek 
taşkın/su baskınına karşı taşkın sınırları, yapı yaklaşma mesafesi ve su 
basman kotunun belirlenmesi ile ilgili DSİ 1.Bölge Müdürlüğü’nün görüşü 
alınmalıdır. Planlanan alanda yapılacak İmar Planına Esas Jeolojik- 
Jeoteknik Etüt sonucunda düzenlenen rapora göre zemin problemleri 
açısından risk tespit edilmesi durumunda uygun mühendislik önlemleri 
alınmalıdır. Yukarıda belirtilen hususlara uyulmadığı sürece imar planı 
çalışmasına başlanılmaması hususunda” şeklinde, 

 Bursa Büyükşehir Belediyesi Etüt Proje Şube Müdürlüğü 1.10.2025 tarih ve 
193253 sayılı yazısında; “…söz konusu plan kapsamında planlanan veya 
devan eden bir projesi bulunmadığından Müdürlüğümüzce bir değerlendirme 
yapılmamış ve herhangi bir görüşümüz bulunmamaktadır.” şeklinde,  

 Bursa Büyükşehir Belediyesi, Ulaşım Planlama Şube Müdürlüğü 26.9.2025 tarih 
ve 189672 sayılı yazısında; “…yapılan incelemede söz konusu ticaret alanının 
yapı yoğunluğu arttırılmış 7 m genişliğindeki yollara cephe hale getirilmiş 
olduğu görülmekte olup, 7 m genişliğindeki yolların asgari 10 m olacak 
şekilde düzenlenmesi önerilmek ve ticaret alanının giriş çıkışının 20 m 
genişliğindeki taşıt yolundan yapılmaması koşuluyla tarafımızca uygun 
görülmektedir.” şeklinde,  

 Bursa Büyükşehir Belediyesi, Emlak Yönetimi Şube Müdürlüğü 11.9.2025 tarih ve 
178880 sayılı yazısında; “…söz konusu plan değişikliğinin Müdürlüğümüz 
açısından bir sakıncası bulunmamaktadır.” şeklinde, 

 BOTAŞ Doğal Gaz İletim 2.Bölge Müdürlüğü bila tarih ve 3172813 sayılı 
yazısında; “… bahse konu alanda doğalgaz boru hattımız bulunmamakta olup 
söz konusu imar planı çalışması talebi uygun görülmektedir.” şeklinde, 
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 Bursa Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü bila tarih ve 7270589 
sayılı yazısında; “… Müdürlüğümüz arşivinde ve uzmanlarınca mahallinde 
yapılan incelemede söz konusu taşınmazın mevcut arkeolojik, kentsel ve 
tarihi sit alanları ile bunların koruma alanı dışında yer aldığı görülmüş olup 
yerinde yapılan incelemede 2863 sayılı Kanunun 6.maddesi kapsamında 
korunması gerekli herhangi bir kültür varlığına rastlanılmamıştır.” şeklinde, 

 Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü bila tarih ve 13525917 sayılı 
yazısında; “… söz konusu alanlarda 3621 sayılı Kıyı Kanunu Uygulamasına 
Dair Yönetmeliğin 4.maddesinde tanımı yapılan ve kıyı kenar çizgisi tespiti 
yapılması gereken deniz, tabii veya suni göl yada akarsu bulunmadığı 
anlaşılmıştır. SAYS sisteminde ve İl Müdürlüğümüz arşivinde yapılan 
incelemede ekte gönderilen alanların mevcut onaylı doğal sit alanı, 
potansiyel sit alanı ve özel çevre koruma bölgesi içerisinde kalmamakta olup 
söz konusu alanlar üzerinde herhangi bir tescilli tabiat varlığı 
bulunmamaktadır.” şeklinde,  

 ÇŞİD İl Müdürlüğü, Milli Emlak Dairesi Başkanlıüı, Uludağ Emlak Müdürlüğü bila 
tarih ve 13515529 sayılı yazısında; “… MEBİS-CBS sisteminde yapılan teknik 
inceleme neticesinde plan değişikliği sınırı içinde bulunan alanda hazineye 
ait herhangi bir taşınmaza rastlanılmadığından konu hakkında değerlendirme 
yapılamamıştır.” şeklinde,  

 BUSKİ, Planlama Yatırım ve İnşaat Dairesi Başkanlığı bila tarih ve 32420 sayılı 
yazısında; “… söz konusu alan içerisinde ve çevresinde bulunan mevcut 
altyapı hatları yazımız ekinde sunulmuş olup yapılacak çalışmada altyapı 
hatlarımızın dikkate alınması önem arz etmektedir. Bu kapsamda imar 
planlama alanının batı sınırındaki mevcut yolda bulunan Q1600 mm 
yağmursuyu ana kollektör hattı ve Q600 mm içmesuyu ana isale hattı kentsel 
altyapı sisteminin sağlıklı çalışabilmesi için yerinde korunarak zarar 
görmemesi gerektiğinden söz konusu hatların işletme/bakım işlemleri için 
hat güzergahları imar planında yol olarak işlenmelidir. Ayrıca planlama alanı 
BUSKİ ilçe suyu havza koruma alanları dışında kalmaktadır. Yazımızda 
belirtilen hususlara uyulması şartıyla söz konusu alana yönelik imar planı 
değişikliği çalışmasının yapılmasında Genel Müdürlüğümüzce sakınca 
bulunmamaktadır.” şeklinde, 
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 AKSA Doğalgaz 12.9.2025 tarih ve 5827 sayılı yazısında; “… söz konusu alan 
içerisinde ve çevresinde bulunan doğalgaz dağıtım hatlarımız ekte 
sunulmuştur. Hatlarımızın korunmasını, herhangi bir imar adası içerisinde 
bırakılmamasını, kazı çalışmaları başlamadan önce çalışmaların 
kurumumuzca görevlendirilmiş personel nezdinde yapılması ve nezaret 
edecek personelin şirketimize bildirilmesi gerekmektedir.” şeklinde,  

 UEDAŞ Yıldırım İşletme Müdürlüğü 12.9.2025 tarih ve 25301 sayılı yazısında; 
“…çalışma alanında Enerji Nakil Hatlarımızın ve Alçak Gerilim Dağıtım 
Şebekemizin geçtiği tespit edilmiştir. Yatay ve Düşey emniyet mesafeleri 
Elektrik Kuvvetli Akım Tesisleri Yönetmeliğinde belirtilmiş olup bu 
yönetmeliğe göre hareket edilmesi gerekmektedir.” şeklinde, 

Kurum görüşlerini belirtmişlerdir. 

3.2. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ ÖNERİSİ ve PLAN KARARLARI 

Yukarıda belirtilen teknik gerekçeler, ilgili kurum/kuruluş görüşleri doğrultusunda Bursa İli, 
Gürsu İlçesi, Kurtuluş Mahallesi, 1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 
6982 – 6983 parseller ile 1241 parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsayan 1/1000 
ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği hazırlanmıştır. 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğinde üzerinde Yapı Kullanma 
İzin Belgeli 4 katlı Betonarme Apartman bulunan 6974 parselin kuzey sınırı esas alınarak 
1230 ve 3446 parsellerden doğu-batı eksenli 7 metrelik yaya yolu oluşturulmuş, 1230 
parselin oluşturulan 7 metrelik yol alanı güneyinde kalan kısmı mer’i planda olduğu gibi 
10 metrelik yoldan 3 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 3 katlı konut alanı olarak 
düzenlenmiş, 6081 parselin güney sınırı esas alınarak mevcut durumda olduğu gibi 
doğu-batı eksenli 7 metrelik ikinci bir yol hattı oluşturulmuş, oluşturulan iki 7 metrelik yol 

arasında kalan 1230-3446-6415-6416-6982-6983 parsellerin bir bölümünü kapsayan alan 
10 metre ve 20 metrelik yoldan 5 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 4 katlı 
ticaret alanına çevrilmiş, 6081 parselin gösterimi Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği 
EK-1 lejant gösterimlerine uygun olarak Kapalı Spor Tesisleri Alanı olarak düzeltilmiş ve 
yapı yaklaşma mesafeleri parsel üzerindeki Gürsu Gençlik Merkezi binasının yapı 
yaklaşma mesafeleri dikkate alınarak doğusundaki 10 metrelik yol hariç diğer 
cephelerden 5 metre olacak şekilde düzenlenmiş, mer’i imar planındaki park ve pasif 
yeşil alan standardını sağlamak için 6082 parseldeki park alanının imar hatları tekrar 
düzenlenmiş ve 1241 parselin kuzeyinde tescil harici alanda yeşil alan oluşturulmuş ve 
kaldırım hatları düzeltilmiştir.  
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Bursa Büyükşehir Belediyesi, Ulaşım Planlama Şube Müdürlüğünün görüş yazısında 
belirttiği 7 metrelik yolların 10 metre olarak düzenlenmesi talebi mevcut yapılaşma, 
mülkiyet durumu, imar uygulamasının yapılabilmesi açısından mümkün olmadığından 7 
metre olarak korunmuştur. Oluşturulan ticaret alanının batı cephesinden 20 metrelik yola, 
doğu cephesinden 10 metrelik yola cepheli olması trafik yüküne cevap verebilecek 
kapasitededir. Diğer altyapı kurumların ilettiği su, pissu, yağmursuyu, elektrik ve doğal 
hatları imar planı değişikliğine konu bölgeye isabet etmemekte, çevresindeki yol 
alanlarında kalmakta olup belirtilen sebeple herhangi bir işlem yapılmasına gerek 
bulunmamaktadır. 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği ve karşılaştırmalı arazi 
kullanım tablosu aşağıdaki gibidir. 
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Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğinde amaçlanan Gürsu 
Belediyesi mülkiyetinde olan atıl durumdaki mülklerin bölgenin ilçenin ihtiyaçları 
doğrultusunda değerlendirilmesi, bölgeye vizyon ve nitelik katacak proje geliştirilmesi, bu 
yapılırkende bölgedeki mülkiyet ve yapılaşma problemlerin bütüncül bir anlayış 
çerçevesinde ele alınarak çözülmesidir. 
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MEVCUT PLAN (m²) ÖNERİ PLAN (m²)

KONUT ALANLARI B-3 KONUT ALANI 1043.37 612.73

TİCARET ALANI 1910.12 3746.14

AKARYAKIT VE 
SERVİS İSTASYONU 

ALANI
1552.40 0.00

PASİF YEŞİL ALAN 179.86 81.70

PARK ALANI 1826.82 1928.02

TEKNİK ALTYAPI 
ALANLARI

TRAFO ALANI 103.90 103.90

SPOR TESİSLERİ 
ALANI

1899.07 0.00

KAPALI SPOR 
TESİSLERİ ALANI

0.00 1899.10

DİĞER YOL 1907.29 2051.24

10422.83 10422.83

SOSYAL VE 
KÜLTÜREL 
TESİSLER

TOPLAM

FONKSİYON

KENTSEL 
ÇALIŞMA 
ALANLARI

AÇIK VE YEŞİL 
ALANLAR



-98.16

101.20

-1899.07

1899.10

0.00

143.95

0.03

FARK (m²)

-430.64

1836.02

-1552.40

3.04

0.00















GÜRSU BELEDİYE BAŞKANLIĞI 
İMAR VE ŞEHİRCİLİK MÜDÜRLÜĞÜ 

BURSA İLİ, GÜRSU İLÇESİ, KURTULUŞ MAHALLESİ 
1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 

PARSELLER İLE 1241 PARSEL KUZEYİ TESCİL HARİCİ ALANA İLİŞKİN 
1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI DEĞİŞİKLİĞİ 

 

AÇIKLAMA RAPORU 

PİN: UİP- 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

       

 

 

 

 

 

 

………………… 

Katip Üye 

……………….. 

Katip Üye 

Gürsu Belediye Meclisi’nin …./…./2025 
tarih ve 21 sayılı kararı ile uygun 

bulunmuştur. 

Mustafa IŞIK 

Gürsu Belediye Başkanı 

Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 
……/….../2025 tarih ve ………….sayılı 

kararı ile onaylanmıştır. 

Mustafa BOZBEY 

Büyükşehir Belediye Başkanı 
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1. AMAÇ VE KAPSAM 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu bölge; Bursa İli, Gürsu İlçesi, 
Kurtuluş Mahallesi, 1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 
parseller ile 1241 parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsamaktadır. 

1227 parsel tapuda “Deposu Olan Bahçeli Tarım Kredi Kooperatifi” vasfında olup 
2060,81 m² yüzölçümüne sahiptir. 1230 parsel tapuda “Bahçeli Ev” vasfında olup 
1160,00 m² yüzölçümüne sahiptir. 3446 parsel tapuda “Bahçeli Ev” vasfında olup 
739,00 m² yüzölçümüne sahiptir. 6081 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 1910,61 m² 
yüzölçümüne sahiptir. 6082 parsel tapuda “Park” vasfında olup 1945,23 m² 
yüzölçümüne sahiptir. 6415 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 574,50 m² yüzölçümüne 
sahiptir. 6416 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 83,63 m² yüzölçümüne sahiptir. 6982 
parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 384,62 m² yüzölçümüne sahiptir. 6983 parsel tapuda 
“Arsa” vasfında olup 95,72 m² yüzölçümüne sahiptir. Toplam 1/1000 ölçekli Uygulama 
İmar Planı Değişikliğine konu alan 10422,83 m²’dir.  

1/1000 ölçekli Gürsu Revizyon Uygulama İmar Planında; 

 1230 parsel kısmen yoldan ve pasif yeşil alandan 3 metre yapı yaklaşma mesafeli 
bitişik nizam 3 katlı konut alanında, kısmen pasif yeşil alanda, kısmen Emsal 0,20 
– Yençok 6,50 metre yapılaşma koşullu akaryakıt istasyonu alanında,  

 6415-6416-6982 parseller Emsal 0,20 – Yençok 6,50 metre yapılaşma koşullu 
akaryakıt istasyonu alanında,  

 6446 parsel kısmen yoldan ve akaryakıt istasyonu alanından 5 metre yapı 
yaklaşma mesafeli konut alanında, kısmen pasif yeşil alanda, kısmen Emsal 0,20 
– Yençok 6,50 metre yapılaşma koşullu akaryakıt istasyonu alanında, 

 6983 parsel kısmen yoldan ve akaryakıt istasyonu alanından 5 metre yapı 
yaklaşma mesafeli konut alanında, kısmen yol alanında, 

 1227 parsel kısmen yollardan 5 metre ve 10 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik 
nizam 4 katlı ticaret alanında, kısmen yol alanında,  

 6081 parsel yoldan 5 metre, park alanından kısmen 5 metre kısmen 20 metre yapı 
yaklaşma mesafeli Emsal 1,50 – Yençok 15,00 metre yapılaşma koşullu spor 
tesisi alanında, 

 6082 parsel kısmen park alanında, kısmen trafo alanında, 

yer almaktadır.  
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1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu 1230 parselin bir bölümü, 3446 
parselin bir bölümü, 6415 ve 6416 parseller ile 6982 parselin bir bölümü üzerinde Gürsu 
Belediyesine ait Benzin İstasyonu yer almakta iken istasyon kapatılmış ardından bölge 
atıl durumda kalmıştır. Atıl durumda kalan bölgenin ilçenin ihtiyaçları doğrultusunda 
değerlendirilmesi, bölgeye vizyon ve nitelik katacak proje geliştirilmesi Gürsu Belediyesi 
tarafından amaçlanmıştır. Bölgedeki kadastro parselleri imar uygulaması görmemiş 
olmasından kaynaklı mülkiyet ve yapılaşma problemleri bulunmaktadır. 

Bölgede yaşanan problemlerin çözümü için bütüncül bir düzenleme yapılması 
zorunluluğu ortaya çıkmıştır. Bu kapsamda Bursa İli, Gürsu İlçesi, Kurtuluş Mahallesi, 
1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 parseller ile 1241 
parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsayan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı 
Değişikliği hazırlanmıştır. 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğinde üzerinde Yapı Kullanma 
İzin Belgeli 4 katlı Betonarme Apartman bulunan 6974 parselin kuzey sınırı esas alınarak 
1230 ve 3446 parsellerden doğu-batı eksenli 7 metrelik yaya yolu oluşturulmuş, 1230 
parselin oluşturulan 7 metrelik yol alanı güneyinde kalan kısmı mer’i planda olduğu gibi 
10 metrelik yoldan 3 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 3 katlı konut alanı olarak 
düzenlenmiş, 6081 parselin güney sınırı esas alınarak mevcut durumda olduğu gibi 
doğu-batı eksenli 7 metrelik ikinci bir yol hattı oluşturulmuş, oluşturulan iki 7 metrelik yol 
arasında kalan 1230-3446-6415-6416-6982-6983 parsellerin bir bölümünü kapsayan alan 
10 metre ve 20 metrelik yoldan 5 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 4 katlı 
ticaret alanına çevrilmiş, 6081 parselin gösterimi Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği 
EK-1 lejant gösterimlerine uygun olarak Kapalı Spor Tesisleri Alanı olarak düzeltilmiş ve 
yapı yaklaşma mesafeleri parsel üzerindeki Gürsu Gençlik Merkezi binasının yapı 
yaklaşma mesafeleri dikkate alınarak doğusundaki 10 metrelik yol hariç diğer 
cephelerden 5 metre olacak şekilde düzenlenmiş, mer’i imar planındaki park ve pasif 
yeşil alan standardını sağlamak için 6082 parseldeki park alanının imar hatları tekrar 
düzenlenmiş ve 1241 parselin kuzeyinde tescil harici alanda yeşil alan oluşturulmuş ve 
kaldırım hatları düzeltilmiştir.  

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğinde amaçlanan Gürsu 
Belediyesi mülkiyetinde olan atıl durumdaki mülklerin bölgenin ilçenin ihtiyaçları 
doğrultusunda değerlendirilmesi, bölgeye vizyon ve nitelik katacak proje geliştirilmesi, bu 
yapılırkende bölgedeki mülkiyet ve yapılaşma problemlerin bütüncül bir anlayış 
çerçevesinde ele alınarak çözülmesidir. 
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2. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN BİLGİLER  

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU 

Bursa 40° batı boylamları ile 29° 
kuzey enlemleri arasında 
Marmara Denizi’nin 
güneydoğusunda yer almaktadır. 
Doğuda; Bilecik ve Adapazarı, 
kuzeyde; İzmit, Yalova, İstanbul 
ve Marmara Denizi güneyde 
Eskişehir ve Kütahya, batıda ise 
Balıkesir illeriyle çevrilidir.  

Gürsu İlçesi, Bursa kent 
merkezinin kuzeydoğusunda, 40° 
13' kuzey enlemi ile 29° 11' doğu 
boylamında konumlanmıştır.  
Bursa kent merkezinin 
kuzeydoğusunda, kent merkezine 
yaklaşık olarak 12 kilometre 
uzaklıkta bulunan Gürsu ilçesi, 
Bursa-Ankara yolu üzerinde 
konumlanmıştır. İlçenin 
yüzölçümü 118 km² olup, deniz 
seviyesinden yüksekliği 100 
m’dir. 

Gürsu, Yıldırım ilçesine bağlı bir bucak konumundayken 1991 yılında ilçe olmuştur.  
Gürsu ilçesinin Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemine göre 2024 yılı nüfusu 104.867 
kişi olup, nüfus büyüklüğü kriteri açısından Büyükşehir Belediyesine bağlı ilçeler 
arasında 7. sırada yer almaktadır.  

Gürsu ilçe sınırları dahilinde Zafer, İstiklal, Kurtuluş, Yenidoğan, Adaköy, Ağaköy, 
Kumlukalan ve Hasanköy, Cambazlar, Dışkaya, Ericek, İğdir, Karahıdır, Kazıklı olmak 
üzere 14 mahalle bulunmaktadır.  

İmar Planı değişikliğine konu bölge; Bursa İli, Gürsu İlçesi, Kurtuluş Mahallesi sınırlarında 
yer almaktadır. Kurtuluş Mahallesi, Zafer ve İstiklal Mahallesi ile Gürsu kent merkezini 
oluşturan 3 ana mahalleden birisidir. 
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1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu bölge; Bursa İli, Gürsu İlçesi, 
Kurtuluş Mahallesi, 1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 
parseller ile 1241 parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsamaktadır. Toplam 1/1000 
ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu alan 10422,83 m²’dir.  

  
İmar Planı Değişikliğine konu bölge konum olarak batısında Atatürk Caddesi, kuzeyinde 
Nazım Madenoğlu Caddesi, doğusunda Süleyman Çelebi Sokak, güneyinde Selvi Sokak 
ile sınırlanan alanı kapsamaktadır.  

İmar Planı Değişikliğine konu bölge içerisinde Celal Bey Parkı, Gürsu Gençlik Merkezi, 
Tarım Kredi Kooperatifi, otopark olarak kullanılan alanlar ile bir adet müstakil yapı yer 
almaktadır.  

2.2. DEMOGRAFİK VE EKONOMİK YAPI 

2024 yılı Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi verilerine göre Bursa’nın nüfusu 3.238.618 
kişidir. Nüfusun %49,93’ü erkek, %50,07’si kadındır.  

Gürsu İlçesinin 2024 yılı nüfusu 
51.768 kişidir. Nüfusun %50,60’ı 
erkek, %49,40’ı kadındır. ADNKS 
verilerinin tutulmaya başlandığı 
2007 yılında 50.039 kişi olan 
nüfus yıllar içinde lineer artış 
göstererek 2024 yılında 51.769 
kişi olmuştur. 
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İmar Planı Değişikliğine konu 
bölge Gürsu ilçesinin merkez 
mahallelerinden olan Kurtuluş 
Mahallesi sınırlarında yer 
almaktadır. Kurtuluş Mahallesinin 
2024 yılı nüfusu 28.181 kişidir. 
Nüfusun %50,10’u erkek, 
%49,90’ı kadındır. ADNKS 
verilerinin tutulmaya başlandığı 

2007 yılında 9441 kişi olan nüfus yıllar içinde lineer artış göstererek 2024 yılında 28.181 
kişi olmuştur. 

Gürsu, Bursa Ovası’nın doğu bölümündeki verimli tarım arazileri üzerinde kurulmuştur. 
Bu sebeple bir tarımsal yerleşim birimi olarak kurulmuştur. Ekonomisi uzun yıllar sadece 
tarıma dayalı kalmıştır. 1980’li yıllardan itibaren ülke ve Bursa ölçeğinde sanayileşme 
hareketlerinin hız kazanması ile öncelikle tarımsal sanayi bölgede yer seçmiştir. Daha 
sonra Bursa-İnegöl-Ankara Karayolu ve yakın çevresinde başta tekstil sektörü olmak 
üzere çeşitli sanayi kuruluşları yer seçmiştir. Bölgede sanayinin yer seçmesi ile ekonomik 
yapıda değişmeler olur ve sektörel dağılım farklılaşır. Önceleri sadece tarıma dayalı olan 
ekonomik yapı zamanla sanayi sektörüne doğru kaymaya başlar. Sanayinin bölgede yer 
almasının ardından ise hizmetler sektörü gelişme eğilimine girmiştir. 

Tarım sektörünün toplam ekonomik yapıdan aldığı pay süreç içerisinde sürekli azalmış, 
buna karşın sanayi ve hizmetler sektörünün dalgalanmalarla birlikte artmıştır. Bu durum 
Gürsu’nun kırsal yerleşim niteliğinden kentsel yerleşim niteliğine doğru gelişim 
gösterdiğini ortaya koymaktadır. 

İlçede bulunan Uludağ Organize Sanayi Bölgesi, ilçe ekonomisi açısından önemli yere 
sahiptir. Sanayi ve tarım alanlarında önemli ekonomik faaliyetlerin gerçekleştirildiği 
ilçede,185 hektarlık alan üzerinde kurulu olan Uludağ Organize Sanayi Bölgesi, istihdam 
potansiyeli ve Gürsu’nun kalkınmasına olan katkısı dolayısıyla ilçe ve Bursa için büyük 
önem taşımaktadır. 

Çoğunluğu tekstil sektörü olmak üzere, otomotiv ve metal sanayii, içecek ve gıda, petrol 
ürünleri ve enerji üretimi gibi sektörlerde üretim yapan 233 şirketin faaliyette bulunduğu 
Uludağ OSB, 12.000 kişilik istihdam kapasitesiyle bölgeye katkı sağlamaktadır. 
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2.3.  TEKNİK VE SOSYAL ALTYAPI 

İmar Planı Değişikliğine konu bölge çevresinde teknik ve sosyal altyapı alanları 1/11000 
Ölçekli Uygulama İmar Planı kapsamında irdelenmiştir.  

 
Planlama alanını çevreleyen 500 metre yarıçapı içerisinde; 4 adet İlköğretim Tesis Alanı, 
3 adet Cami Alanı, 1 adet Ortaokul Alanı, 2 adet Anaokulu Alanı, 1 adet Sağlık Tesisi 
Alanı, 2 adet Spor Alanı, 1 adet Resmi Kurum Alanı, Park Alanları ve Otopark Alanları 
yer almaktadır.  

Planlama alanını çevreleyen 1000 metre yarıçap içerisinde; 500 metre yarıçap 
içerisindeki donatı alanlarına ilave olarak; 4 adet Cami Alanı, 2 adet İlkokul Alanı, 7 adet 
Resmi Kurum ve Belediye Hizmet Alanı, 5 adet Sosyal ve Kültürel Tesis Alanı, 2 adet 
Özel Eğitim Alanı, 1 adet Özel Yurt Alanı, 1 adet Ortaokul Alanı, 2 adet Lise Alanı, Park 
Alanları ve Otopark Alanları yer almaktadır. Bölge yapılaşmış olduğundan her türlü 
altyapı imkanından istifade etmektedir.  Bölgenin ulaşım olanakları ve toplu taşıma olan 
yakınlık değerlendirildiğinde olanaklar genel olarak yeterli durumdadır. 
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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.  

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 Haritasına 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.  

   
2.4.2. Jeolojik Yapı 

Bölgede afet durumuna ilişkin veriler incelendiğinde, öne çıkan en önemli konu 
depremselliktir. 1996 yılında Bayındırlık ve İskan Bakanlığı tarafından yayımlanmış ve 
halen yürürlükte olan Deprem Bölgeleri haritasında Bursa ilinin büyük bölümü, Gürsu 
İlçesinin ise tamamı 1. Derece deprem bölgesinde yer almaktadır. Maden ve Tetkik 
Arama Genel Müdürlüğü tarafından 2012 yılında yayımlanan “Yenilenmiş Diri Fay 
Hatları” haritasında Bursa ili, Gürsu İlçesi sınırlarının kuzey ve güneyinden geçen aktif 
fay hatlarının mevcut olduğu görülmektedir. 
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 Çalışma alanı, aktif bir tektonik alan içinde bulunmaktadır. KAF’ın güney kolu inceleme 
alanının hemen güney dışından geçmektedir, inceleme alanındaki oluşuklar sadece 
Kuvaterner yaşlı alüvyon çökellerinden oluşmaktadır.  Marmara bölgesindeki Kuvaterner 
havzalarından biri olan bu havza, Bursa Ovası’nın genelinde olduğu gibi tektonik 
hareketlerle ilişkili olarak gelişmiştir. Buradaki alüvyon çökelleri, kendi içindeki 
tektonostratigrafik ilişki ve altta gömülü temel kayalarla olan ilişkisi, yapısal jeolojik ve 
tektonik özellikler ortaya koyularak açıklanacaktır. 

Diskordanslar 

Çalışma alanında yeni alüvyon ve eski alüvyon arasında bir uyumsuzluk görülmektedir. 
Ancak, alüvyon oluşukların yerin derinliklerinde temel kayalarla olan uyumsuzluğu 
bilinmektedir. Yapılan zemin sondajlar ve sismik çalışmalar, sığ seviyelerin araştırılması 
amacıyla olduğu için alüvyonun kalınlığını tam olarak saptayabilmek mümkün olmamıştır. 
Ancak, elektrik çalışmaları ve DSİ’nin yapmış olduğu derin su sondajlarından elde edilen 
verilere göre, inceleme alanında alüvyonun maksimum kalınlığı, yani temel kayaların 
başladığı diskordans yüzey derinliğinin yaklaşık 50-60 m olduğu anlaşılmaktadır. Fakat 
daha önce DSİ tarafından yapılan çalışmalarda bu kesimde alüvyon kalınlığının 100-140 
m olduğu belirtilmektedir. 

Faylar 

Çalışma alanı güney dışından ve çok yakınından KAF’nın güney kolu (Yenişehir-Kestel-
Bursa-Ulubat Hattı) geçmektedir. Kuzey dışından ise temel kayalar ile alüvyonal 
oluşukların sınırında küçük faylar bulunmaktadır, planlama alanının güney kesimi, 
planlama alanı dışından geçen Kuzey Anadolu Fayı’na daha yakın olduğu için muhtemel 
bir depremden daha çok etkilenecektir.  Uludağ eteklerinin ovayla birleştiği kesimlerde ve 
ovadaki alüvyon çökelleri içinde de bazı gömülü fayların olabileceği düşünülmektedir. 
Ayrıca, belirgin olarak görülememekle birlikte alüvyon çökellerini kesen aktif fayların da 
varlığı mümkündür. Planlama alanını etkileyebilecek diğer bir fay hattı da Trakya-
Eskişehir Fay Zonu’nun Mudanya-Kestel arasında kalan bölümüdür. 
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2.4.3. Morfolojik Yapı  

Bursa kent merkezi; kuzeyinde Bursa ovası güneyinde platolar ve Uludağ’ın kolları ile 
çevrili bir alanda bulunmaktadır. Planlama Alanı Bursa kent merkezinde yerleşim alanı 
içerisindedir. Bursa İli morfolojisini; yerleşim alanları, barajlar, göller ve akarsular, 
platolar, ovalar, sazlık-bataklık alanı ve kumsal alanları oluşturmaktadır. Platolar Bursa 
İlinin %30’unu, ovalar %26’sını, dağlar %40’ını kaplamaktadır. Bursa kenti Uludağ’ın 
kuzeybatı eteklerinde kurularak doğu-batı-kuzey yönünde gelişmiştir. Planlama alanı 
yerleşim alanları içerisinde kalmaktadır. Bursa kentinin geniş düzlüklerini oluşturan Bursa 
ovasının güneyinde yer almaktadır. Dolayısı ile planlama alanı genel itibari ile düz bir 
yapıya sahiptir. Alan içerisinde eğim kuzeyden güney yönüne doğru artmaktadır. 

2.4.3.1. Eğim Durumu 

İmar Planı Değişikliğine konu bölge güney yönünden kuzey yönüne yükselen hafif eğimli 
bir topoğrafyaya sahip olup eğim %0-3 aralığındadır.  

2.5. ARAZİ KULLANIMI 

İmar Planı Değişikliğine konu bölge içerisinde Celal Bey Parkı, Gürsu Gençlik Merkezi, 
Tarım Kredi Kooperatifi, otopark olarak kullanılan alanlar ile bir adet müstakil yapı yer 
almaktadır.  

 
 

 



MİA Şehir Planlama LTD ŞTİ - Murat İLKME 
Altınşehir Mah. Uğur Mumcu Bulvarı, Karya Özlüce İş Merkezi 

No:70/A, A blok, Kat:1, Ofis:8 NİLÜFER/BURSA 
Tel/Fax:02244131406- Cep:05377809154 

Mail: muratilkme@hotmail.com - Web:www.miaplanlama.com 

 

   16 

 

2.6. PLANLAMA ALANI MÜLKİYET ANALİZİ 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu bölge; Bursa İli, Gürsu İlçesi, 
Kurtuluş Mahallesi, 1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 
parseller ile 1241 parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsamaktadır. Toplam 1/1000 
ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu alan 10422,83 m²’dir. 

 1227 parsel tapuda “Deposu Olan Bahçeli Tarım Kredi Kooperatifi” vasfında 
olup 2060,81 m² yüzölçümüne sahip ve 429 sayılı Gürsu Tarım Kredi Kooperatifi 
Müdürlüğü mülkiyetindedir.  

 1230 parsel tapuda “Bahçeli Ev” vasfında olup 1160,00 m² yüzölçümüne sahip 
ve Ahmet Nedir mülkiyetindedir.  

 3446 parsel tapuda “Bahçeli Ev” vasfında olup 739,00 m² yüzölçümüne sahip ve 
Nurten Kabakoğlu – Filiz Kabakoğlu – Yakup Kabakoğlu mülkiyetindedir.  

 6081 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 1910,61 m² yüzölçümüne sahip ve 
Gürsu Belediyesi mülkiyetindedir. 

 6082 parsel tapuda “Park” vasfında olup 1945,23 m² yüzölçümüne sahip ve 
Gürsu Belediyesi mülkiyetindedir. 

 6415 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 574,50 m² yüzölçümüne sahip ve Gürsu 
Belediyesi mülkiyetindedir. 

 6416 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 83,63 m² yüzölçümüne sahip ve Gürsu 
Belediyesi mülkiyetindedir. 

  6982 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 384,62 m² yüzölçümüne sahip ve Gürsu 
Belediyesi mülkiyetindedir. 

  6983 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 95,72 m² yüzölçümüne sahip ve Gürsu 
Belediyesi mülkiyetindedir.  
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2.7. YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN KARARLARI 

1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni 
Planı 

İmar Planı Değişikliği konu bölge; 
Bursa 2020 Yılı 1/100.000 Ölçekli 
Çevre Düzeni Planı kararları 
kapsamında “Mevcut Kentsel 
Yerleşimler Alanında" kalmaktadır. 

 

 

 

 

1/25.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

İmar Planı Değişikliği konu bölge; 
1/25.000 Ölçekli Merkez Planlama 
Bölgesi Nazım İmar Planı 
kapsamında “Az Yoğunluklu 
Meskun Konut Alanında” 
kalmaktadır. 

 

 

1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

İmar Planı Değişikliği konu bölge; 
1/5.000 Ölçekli Gürsu Nazım İmar 
Planı kapsamında planlama alanı 
kapsamında “kısmen Park 
Alanında, kısmen Spor Alanında, 
kısmen Tali İş Merkezi Alanında, 
kısmen Bakım ve Akaryakıt 
İstasyonu Alanında, kısmen 300 
kişi/ha yoğunluklu meskun konut 
alanında” kalmaktadır. 
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Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama 
İmar Planı Değişikliğinin fonksiyon 
değişikliği de içermesinden dolayı 
eşgüdüm halinde 1/5000 ölçekli 
Nazım İmar Planı Değişikliği de 
hazırlanmıştır.   

 

 

 

 

1/1.000 Ölçekli Uygulama İmar 
Planı  

1/1000 ölçekli Gürsu Revizyon 
Uygulama İmar Planında; “11230 
parsel kısmen yoldan ve pasif 
yeşil alandan 3 metre yapı 
yaklaşma mesafeli bitişik nizam 3 
katlı konut alanında, kısmen pasif 
yeşil alanda, kısmen Emsal 0,20 – 
Yençok 6,50 metre yapılaşma 
koşullu akaryakıt istasyonu 
alanında, 6415-6416-6982 
parseller Emsal 0,20 – Yençok 
6,50 metre yapılaşma koşullu  

akaryakıt istasyonu alanında, 6446 parsel kısmen yoldan ve akaryakıt istasyonu 
alanından 5 metre yapı yaklaşma mesafeli konut alanında, kısmen pasif yeşil 
alanda, kısmen Emsal 0,20 – Yençok 6,50 metre yapılaşma koşullu akaryakıt 
istasyonu alanında, 6983 parsel kısmen yoldan ve akaryakıt istasyonu alanından 5 
metre yapı yaklaşma mesafeli konut alanında, kısmen yol alanında, 1227 parsel 
kısmen yollardan 5 metre ve 10 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 4 katlı 

ticaret alanında, kısmen yol alanında,  6081 parsel yoldan 5 metre, park alanından 
kısmen 5 metre kısmen 20 metre yapı yaklaşma mesafeli Emsal 1,50 – Yençok 
15,00 metre yapılaşma koşullu spor tesisi alanında, 6082 parsel kısmen park 
alanında, kısmen trafo alanında” yer almaktadır.  

3. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ 
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3.1. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ GEREKÇESİ 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu bölge; Bursa İli, Gürsu İlçesi, 
Kurtuluş Mahallesi, 1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 
parseller ile 1241 parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsamaktadır. 

1227 parsel tapuda “Deposu Olan Bahçeli Tarım Kredi Kooperatifi” vasfında olup 
2060,81 m² yüzölçümüne sahiptir. 1230 parsel tapuda “Bahçeli Ev” vasfında olup 
1160,00 m² yüzölçümüne sahiptir. 3446 parsel tapuda “Bahçeli Ev” vasfında olup 
739,00 m² yüzölçümüne sahiptir. 6081 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 1910,61 m² 
yüzölçümüne sahiptir. 6082 parsel tapuda “Park” vasfında olup 1945,23 m² 
yüzölçümüne sahiptir. 6415 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 574,50 m² yüzölçümüne 
sahiptir. 6416 parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 83,63 m² yüzölçümüne sahiptir. 6982 
parsel tapuda “Arsa” vasfında olup 384,62 m² yüzölçümüne sahiptir. 6983 parsel tapuda 
“Arsa” vasfında olup 95,72 m² yüzölçümüne sahiptir. Toplam 1/1000 ölçekli Uygulama 
İmar Planı Değişikliğine konu alan 10422,83 m²’dir.  

1/1000 ölçekli Gürsu Revizyon Uygulama İmar Planında; “1230 parsel kısmen yoldan 
ve pasif yeşil alandan 3 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 3 katlı konut 
alanında, kısmen pasif yeşil alanda, kısmen Emsal 0,20 – Yençok 6,50 metre 
yapılaşma koşullu akaryakıt istasyonu alanında,  6415-6416-6982 parseller Emsal 
0,20 – Yençok 6,50 metre yapılaşma koşullu akaryakıt istasyonu alanında,  6446 
parsel kısmen yoldan ve akaryakıt istasyonu alanından 5 metre yapı yaklaşma 
mesafeli konut alanında, kısmen pasif yeşil alanda, kısmen Emsal 0,20 – Yençok 
6,50 metre yapılaşma koşullu akaryakıt istasyonu alanında, 6983 parsel kısmen 
yoldan ve akaryakıt istasyonu alanından 5 metre yapı yaklaşma mesafeli konut 
alanında, kısmen yol alanında, 1227 parsel kısmen yollardan 5 metre ve 10 metre 
yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 4 katlı ticaret alanında, kısmen yol alanında,  
6081 parsel yoldan 5 metre, park alanından kısmen 5 metre kısmen 20 metre yapı 
yaklaşma mesafeli Emsal 1,50 – Yençok 15,00 metre yapılaşma koşullu spor tesisi 
alanında, 6082 parsel kısmen park alanında, kısmen trafo alanında” yer almaktadır.  

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğine konu 1230 parselin bir bölümü, 3446 
parselin bir bölümü, 6415 ve 6416 parseller ile 6982 parselin bir bölümü üzerinde Gürsu 
Belediyesine ait Benzin İstasyonu yer almakta iken istasyon kapatılmış ardından bölge 
atıl durumda kalmıştır. Atıl durumda kalan bölgenin ilçenin ihtiyaçları doğrultusunda 
değerlendirilmesi, bölgeye vizyon ve nitelik katacak proje geliştirilmesi Gürsu Belediyesi 
tarafından amaçlanmıştır. Bölgedeki kadastro parselleri imar uygulaması görmemiş 
olmasından kaynaklı mülkiyet ve yapılaşma problemleri bulunmaktadır. 
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Bölgede yaşanan problemlerin çözümü için bütüncül bir düzenleme yapılması 
zorunluluğu ortaya çıkmıştır. Bu kapsamda Bursa İli, Gürsu İlçesi, Kurtuluş Mahallesi, 
1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 6982 – 6983 parseller ile 1241 
parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsayan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı 
Değişikliği hazırlanması zorunluluğu oluşmuştur. 

Bu kapsamda Gürsu Belediyesi İmar ve Şehircilik Müdürlüğü tarıfından 
kurum/kuruluşlara imar planına esas kurum görüşleri talep edilmiştir. 

 İl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü bila tarih ve 1478025 sayılı yazısında; 
“…Müdürlüğümüz arşiv kayıtlarının incelenmesi sonucunda söz konusu 
parselleri kapsayan alanda 7269 sayılı Kanun kapsamında alınmış afete 
maruz bölge kararı bulunmamaktadır. Müdürlüğümüz teknik personelince 
arazide yapılan incelemede söz konusu proje alanında yeraltı su seviyesinin 
yüksek olabileceği değerlendirilmiştir. Aşırı yağışlarda oluşabilecek 
taşkın/su baskınına karşı taşkın sınırları, yapı yaklaşma mesafesi ve su 
basman kotunun belirlenmesi ile ilgili DSİ 1.Bölge Müdürlüğü’nün görüşü 
alınmalıdır. Planlanan alanda yapılacak İmar Planına Esas Jeolojik- 
Jeoteknik Etüt sonucunda düzenlenen rapora göre zemin problemleri 
açısından risk tespit edilmesi durumunda uygun mühendislik önlemleri 
alınmalıdır. Yukarıda belirtilen hususlara uyulmadığı sürece imar planı 
çalışmasına başlanılmaması hususunda” şeklinde, 

 Bursa Büyükşehir Belediyesi Etüt Proje Şube Müdürlüğü 1.10.2025 tarih ve 
193253 sayılı yazısında; “…söz konusu plan kapsamında planlanan veya 
devan eden bir projesi bulunmadığından Müdürlüğümüzce bir değerlendirme 
yapılmamış ve herhangi bir görüşümüz bulunmamaktadır.” şeklinde,  

 Bursa Büyükşehir Belediyesi, Ulaşım Planlama Şube Müdürlüğü 26.9.2025 tarih 
ve 189672 sayılı yazısında; “…yapılan incelemede söz konusu ticaret alanının 
yapı yoğunluğu arttırılmış 7 m genişliğindeki yollara cephe hale getirilmiş 
olduğu görülmekte olup, 7 m genişliğindeki yolların asgari 10 m olacak 
şekilde düzenlenmesi önerilmek ve ticaret alanının giriş çıkışının 20 m 
genişliğindeki taşıt yolundan yapılmaması koşuluyla tarafımızca uygun 
görülmektedir.” şeklinde,  

 Bursa Büyükşehir Belediyesi, Emlak Yönetimi Şube Müdürlüğü 11.9.2025 tarih ve 
178880 sayılı yazısında; “…söz konusu plan değişikliğinin Müdürlüğümüz 
açısından bir sakıncası bulunmamaktadır.” şeklinde, 

 BOTAŞ Doğal Gaz İletim 2.Bölge Müdürlüğü bila tarih ve 3172813 sayılı 
yazısında; “… bahse konu alanda doğalgaz boru hattımız bulunmamakta olup 
söz konusu imar planı çalışması talebi uygun görülmektedir.” şeklinde, 
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 Bursa Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü bila tarih ve 7270589 
sayılı yazısında; “… Müdürlüğümüz arşivinde ve uzmanlarınca mahallinde 
yapılan incelemede söz konusu taşınmazın mevcut arkeolojik, kentsel ve 
tarihi sit alanları ile bunların koruma alanı dışında yer aldığı görülmüş olup 
yerinde yapılan incelemede 2863 sayılı Kanunun 6.maddesi kapsamında 
korunması gerekli herhangi bir kültür varlığına rastlanılmamıştır.” şeklinde, 

 Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü bila tarih ve 13525917 sayılı 
yazısında; “… söz konusu alanlarda 3621 sayılı Kıyı Kanunu Uygulamasına 
Dair Yönetmeliğin 4.maddesinde tanımı yapılan ve kıyı kenar çizgisi tespiti 
yapılması gereken deniz, tabii veya suni göl yada akarsu bulunmadığı 
anlaşılmıştır. SAYS sisteminde ve İl Müdürlüğümüz arşivinde yapılan 
incelemede ekte gönderilen alanların mevcut onaylı doğal sit alanı, 
potansiyel sit alanı ve özel çevre koruma bölgesi içerisinde kalmamakta olup 
söz konusu alanlar üzerinde herhangi bir tescilli tabiat varlığı 
bulunmamaktadır.” şeklinde,  

 ÇŞİD İl Müdürlüğü, Milli Emlak Dairesi Başkanlıüı, Uludağ Emlak Müdürlüğü bila 
tarih ve 13515529 sayılı yazısında; “… MEBİS-CBS sisteminde yapılan teknik 
inceleme neticesinde plan değişikliği sınırı içinde bulunan alanda hazineye 
ait herhangi bir taşınmaza rastlanılmadığından konu hakkında değerlendirme 
yapılamamıştır.” şeklinde,  

 BUSKİ, Planlama Yatırım ve İnşaat Dairesi Başkanlığı bila tarih ve 32420 sayılı 
yazısında; “… söz konusu alan içerisinde ve çevresinde bulunan mevcut 
altyapı hatları yazımız ekinde sunulmuş olup yapılacak çalışmada altyapı 
hatlarımızın dikkate alınması önem arz etmektedir. Bu kapsamda imar 
planlama alanının batı sınırındaki mevcut yolda bulunan Q1600 mm 
yağmursuyu ana kollektör hattı ve Q600 mm içmesuyu ana isale hattı kentsel 
altyapı sisteminin sağlıklı çalışabilmesi için yerinde korunarak zarar 
görmemesi gerektiğinden söz konusu hatların işletme/bakım işlemleri için 
hat güzergahları imar planında yol olarak işlenmelidir. Ayrıca planlama alanı 
BUSKİ ilçe suyu havza koruma alanları dışında kalmaktadır. Yazımızda 
belirtilen hususlara uyulması şartıyla söz konusu alana yönelik imar planı 
değişikliği çalışmasının yapılmasında Genel Müdürlüğümüzce sakınca 
bulunmamaktadır.” şeklinde, 
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 AKSA Doğalgaz 12.9.2025 tarih ve 5827 sayılı yazısında; “… söz konusu alan 
içerisinde ve çevresinde bulunan doğalgaz dağıtım hatlarımız ekte 
sunulmuştur. Hatlarımızın korunmasını, herhangi bir imar adası içerisinde 
bırakılmamasını, kazı çalışmaları başlamadan önce çalışmaların 
kurumumuzca görevlendirilmiş personel nezdinde yapılması ve nezaret 
edecek personelin şirketimize bildirilmesi gerekmektedir.” şeklinde,  

 UEDAŞ Yıldırım İşletme Müdürlüğü 12.9.2025 tarih ve 25301 sayılı yazısında; 
“…çalışma alanında Enerji Nakil Hatlarımızın ve Alçak Gerilim Dağıtım 
Şebekemizin geçtiği tespit edilmiştir. Yatay ve Düşey emniyet mesafeleri 
Elektrik Kuvvetli Akım Tesisleri Yönetmeliğinde belirtilmiş olup bu 
yönetmeliğe göre hareket edilmesi gerekmektedir.” şeklinde, 

Kurum görüşlerini belirtmişlerdir. 

3.2. PLAN DEĞİŞİKLİĞİ ÖNERİSİ ve PLAN KARARLARI 

Yukarıda belirtilen teknik gerekçeler, ilgili kurum/kuruluş görüşleri doğrultusunda Bursa İli, 
Gürsu İlçesi, Kurtuluş Mahallesi, 1227 – 1230 – 3446 – 6081 – 6082 – 6415 – 6416 – 
6982 – 6983 parseller ile 1241 parsel kuzeyindeki tescil harici alanı kapsayan 1/1000 
ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği hazırlanmıştır. 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğinde üzerinde Yapı Kullanma 
İzin Belgeli 4 katlı Betonarme Apartman bulunan 6974 parselin kuzey sınırı esas alınarak 
1230 ve 3446 parsellerden doğu-batı eksenli 7 metrelik yaya yolu oluşturulmuş, 1230 
parselin oluşturulan 7 metrelik yol alanı güneyinde kalan kısmı mer’i planda olduğu gibi 
10 metrelik yoldan 3 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 3 katlı konut alanı olarak 
düzenlenmiş, 6081 parselin güney sınırı esas alınarak mevcut durumda olduğu gibi 
doğu-batı eksenli 7 metrelik ikinci bir yol hattı oluşturulmuş, oluşturulan iki 7 metrelik yol 

arasında kalan 1230-3446-6415-6416-6982-6983 parsellerin bir bölümünü kapsayan alan 
10 metre ve 20 metrelik yoldan 5 metre yapı yaklaşma mesafeli bitişik nizam 4 katlı 
ticaret alanına çevrilmiş, 6081 parselin gösterimi Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği 
EK-1 lejant gösterimlerine uygun olarak Kapalı Spor Tesisleri Alanı olarak düzeltilmiş ve 
yapı yaklaşma mesafeleri parsel üzerindeki Gürsu Gençlik Merkezi binasının yapı 
yaklaşma mesafeleri dikkate alınarak doğusundaki 10 metrelik yol hariç diğer 
cephelerden 5 metre olacak şekilde düzenlenmiş, mer’i imar planındaki park ve pasif 
yeşil alan standardını sağlamak için 6082 parseldeki park alanının imar hatları tekrar 
düzenlenmiş ve 1241 parselin kuzeyinde tescil harici alanda yeşil alan oluşturulmuş ve 
kaldırım hatları düzeltilmiştir.  
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Bursa Büyükşehir Belediyesi, Ulaşım Planlama Şube Müdürlüğünün görüş yazısında 
belirttiği 7 metrelik yolların 10 metre olarak düzenlenmesi talebi mevcut yapılaşma, 
mülkiyet durumu, imar uygulamasının yapılabilmesi açısından mümkün olmadığından 7 
metre olarak korunmuştur. Oluşturulan ticaret alanının batı cephesinden 20 metrelik yola, 
doğu cephesinden 10 metrelik yola cepheli olması trafik yüküne cevap verebilecek 
kapasitededir. Diğer altyapı kurumların ilettiği su, pissu, yağmursuyu, elektrik ve doğal 
hatları imar planı değişikliğine konu bölgeye isabet etmemekte, çevresindeki yol 
alanlarında kalmakta olup belirtilen sebeple herhangi bir işlem yapılmasına gerek 
bulunmamaktadır. 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği ve karşılaştırmalı arazi 
kullanım tablosu aşağıdaki gibidir. 
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Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliğinde amaçlanan Gürsu 
Belediyesi mülkiyetinde olan atıl durumdaki mülklerin bölgenin ilçenin ihtiyaçları 
doğrultusunda değerlendirilmesi, bölgeye vizyon ve nitelik katacak proje geliştirilmesi, bu 
yapılırkende bölgedeki mülkiyet ve yapılaşma problemlerin bütüncül bir anlayış 
çerçevesinde ele alınarak çözülmesidir. 
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MEVCUT PLAN (m²) ÖNERİ PLAN (m²)

KONUT ALANLARI B-3 KONUT ALANI 1043.37 612.73

TİCARET ALANI 1910.12 3746.14

AKARYAKIT VE 
SERVİS İSTASYONU 

ALANI
1552.40 0.00

PASİF YEŞİL ALAN 179.86 81.70

PARK ALANI 1826.82 1928.02

TEKNİK ALTYAPI 
ALANLARI

TRAFO ALANI 103.90 103.90

SPOR TESİSLERİ 
ALANI

1899.07 0.00

KAPALI SPOR 
TESİSLERİ ALANI

0.00 1899.10

DİĞER YOL 1907.29 2051.24

10422.83 10422.83

SOSYAL VE 
KÜLTÜREL 
TESİSLER

TOPLAM

FONKSİYON

KENTSEL 
ÇALIŞMA 
ALANLARI

AÇIK VE YEŞİL 
ALANLAR



-98.16

101.20

-1899.07

1899.10

0.00

143.95

0.03

FARK (m²)

-430.64

1836.02

-1552.40

3.04

0.00


