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1. AMAC VE KAPSAM

Plani Degisikligi, Bursa Kultur Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 27.03.2014 giin
ve 3078 sayili tescil fisi dogrultusunda hazirlanmistir.

Plan degisikligi, Gemlik Umurbey Mahallesi, 601 parselde tescil fisi dogrultusunda
tescilli yapinin plana iglenmesi degisikligini kapsamaktadir.

2. PLAN DEGISIKLIGi ALANINA ILiSKIiN BILGILER

Plan Degisikligi alani Bursa, Gemlik ligesi, Umurbey Mahallesinde yer almaktadir.
Gemlik ilgesi kuzeyinde Yalova ilinin Armutlu ve Cinarcik ilceleri, dogusunda Orhangazi,
guineydogusunda Yenisehir, glineyinde Kestel, Giirsu ,Osmangazi ve batisinda Mudanya
ilgesi ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Umurbey Mahallesi, Gemlik ilicesi Mahallelerinden
olup Gemlik merkeze 3km,Bursa sehir merkezine 41km uzakliktadir

Sekil1:Bursa lli idari Yapi

Sekil2:Gemlik flg:;s_i Mahalleri -Umurbey Mahallesi



2.1. PLAN DEGISIKLIGi ALANININ KONUMU

Planlama Degisikligi Alani,Gemlik ligesi, Umurbey Mahallesi Gemlik merkeze 3km,
Bursa sehir merkezine 41km uzakliktadir.

Plan Degisikligi Alani,Umurbey merkez alaninda Reside Bayar Sokaga cephelidir.
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sekil4:Plan Degisikligi Alani yakin Cevre lliskisi



2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa-Gemlik Niifus: Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2021 yili
sonuglarina gére Bursa ilinin toplam niifusu 3.147.818 kisidir. Bu niifus, 1.573.362 erkek
ve 1.574.456 kadindan olugmaktadir. % 50,00 erkek, % 50,00'1 kadindir.

Gemlik ligesi, Bursa linin énemli iigelerinden birisidir. Niifus biytkliga acisindan
ilde 5. sirada yer almaktadir.

Gemlik ilgesinin nifusu 2021 yilina gére 118.037 kisidir. Bu niifusun 59.987'si
erkek ve 58.050’si kadindan olugmaktadir. Toplam niifusun %50,82'si erkek, %49,18'i
kadindir.

Gemlik-Umurbey Niifus:Gemlik Umurbey Mahallesi 2021 Nifusu 3.792 Kisidir.

Yil Gemlik Nufusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2021 118.037 59.987 58.050
2020 115.404 58.074 57.330
2019 113.493 57.427 56.066
2018 111.488 56.295 55.193
2017 109.494 55.263 54.231
2016 107.139 54.003 53.136
2015 105.484 53.148 52.336

Tablo1:Gemilik Yillara Gére Niifus

Bursa-Gemlik Ekonomik Yapi: Bursa, iilke ekonomisine sagladigi katma deger
acisindan Istanbul, Kocaeli ve izmirden sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara
Bolgesinde ise Istanbul’dan sonra 2.siradadr.

Bursa toplam 1.088.638ha alana sahip olup, bunun 354.143ha’i tarm yapilan
kultur arazisi teskil etmektedir. Kultiir arazisinde iklim sartlarina bagl olarak hemen her
tarlt tanim Urana yetigtiriimektedir.

Bursa Hizmetler Seki6rli agisindan Marmara Bélgesinde istanbuldan sonra en
gelismis ildir.3 merkez ilcede (Osmangazi, Yidinm, Nilifer) ise hizmetler sektdri
1.sirada, sanayi sekt6rll 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektsriiniin 1.sirada yer
almasi diger ilcelere gore sehirlesme seviyelerinin yiiksek oldugunun géstergesidir.

lige merkezleri itibariyle hizmetler isglctnin il toplami icinde pay dagdiliminda en
blyuk pay %37 ile Osmangazi ligesindedir. Diger merkez ilgelerden Yildirim licesi'nin
payl %27.73, Nilufer licesinin payi ise %11'dir. Osmangazi, Nilufer, Yildinm lige
merkezlerinde hizmetler isglctiniin toplami il toplami iginde paylarinin toplami %75.82
pay olusturmaktadir.



lice ekonomisinin en Gnemli sektéri sanayi sektoridiir. Ozellikle, adir sanayi
kolunda demir-gelik olmak {zere gtibre, konserve ve zeytinyag: tretimi ilcede etkindir.
Ekonomideki ikinci dnemli sektor tarim, tanm sektériinde de zeytincilik agirlikli tarim
koludur.

Sanayi sektérinde ihracatlarlyla Borusan Mannesmann, Cimtas, Borgelik dnemli
sanayi tesislerdir.

Bursa Serbest Bélgesi Bursa Sanayi ve Ticaret Odasinin énderliginde Bursa
Sanayici ve Is adamlarinin ortakhi@iyla kurulmus, bu dogrultuda 825 déntmliik bir arazide

tiim altyapisi tamamlanarak Mayis 2001'de ticari faaliyetine baslamistir.

Bursa Serbest Bolge’'nin yakininda bulunan, Tirkiye'nin ilk 6zel sektsr limani
Gemport, Bursa basta olmak Uzere birgok sanayi bélgesinin ithalat ve ihracatinda ana
deniz yolu kapisi olarak hizmet vermektedir. Asil ticari faaliyeti konteyner hizmetleri
olmakla birlikte, Marmara Bélgesi'nde (retim yapmakta olan ticari ve binek arag
ureticilerinin 6nemli bir ihracat limani olan Gemport, her tirli arag ithalati ile oto yedek
pargalari, ¢elik rulo, demir ve sac driinleri, kagit, selilloz, tekstil ham madde ve Uriinleri,
sogutulmus veya dondurulmus her turli gida triinleri, makine pargalari, tomruk, kereste,
maden ve mineraller gibi muhtelif ithalat ve ihracat yiiklerine de hizmet vermektedir.

_ Tarimda en énemli gegim kaynadi zeytincilik, tretilen zeytin ise sofralik zeytindir.
ligenin dider énemli Grinleri, incir, kiraz ve seftalidir.

Gemlik Zeytin'inin cografi isareti 2003 yilinda Gemlik Ticaret Borsasi tarafindan
alinmistir.

Zeytincilik, ilcede 6nemli bir gelir kaynag! olmasina ragmen, ilcedeki sanayinin
geligmisliginden &tira zeytincilik ikinci is konumuna gecmistir.

Hayvancilik ise ilgeye yakin kéylerde az, dag kdylerinde yapilmaktadir.

Gemlik, turizm bakimindan o6nemli degerlere sahiptin,. Gemlik merkezde
Balikpazari Camii, Carsi Ali Pasa Camii, Umurbey Mahallesinde Celal Bayar Vakfina ait
Kitphane ve Muze ayrica Celal Bayar'in anit mezari, Gemlik'teki Kursunlu, Kugik
Kumila, Blyilk Kumla, Karacaali kéylerindeki kiy1 konaklama tesisleri bulunmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan Degisikligi alani, Umurbey yerlesim alaninda su, kanalizasyon, elekirik, ¢ép
vb. teknik alt yapi hizmetleri bulunmaktadir.



2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik
Plan Degigikligi alani; 18 Mart 2018 tarih, 30364 sayili Resmi Gazete' de

yayimlanarak 1 Ocak 2019 tarihinde yurarlige giren Tiirkiye deprem tehlike haritasinda
0,4g-0,5g(en bityik yer ivmesi) araligina girerek, yiiksek tehlikeli bélgede yer almaktadir.

Tarihsel aletsel dénem depremleri incelendiginde Gemlik ve yakin cevresinde cok
sayida depremin meydana gelmistir. Bélgede en biiyilk deprem magnitiidi 7,4 olan
17/08/1999 tarihli Bagiskele-Kocaeli depremidir. Gemlik ve gevresindeki aktif faylar Kuzey
Anadolu Fay Zonu'nun giineydeki kolu olan Gemlik, Gencali, Orhangazi Fayrdir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI (aid

Sekil5: Tiirkiye Fay Haritasi
Gemlik 1.derece deprem kusaginda yer almaktadir.
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Sekil6:Bursa lli Deprem Bélgesi Haritasi

Z



2.4.2.Jeolojik Yapi

Plan Degisikligi alani 10.09.2014 tarihinde Mekansal Planlama Genel Mudirligi
tarafindan onaylanmig olan Bursa ili, Gemlik ilcesi, Umurbey Mahallesi ve Rezerv
Alaninin 1/1000 élgekli Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik Jeoteknik Etiit Raporu’nda
Onlemli Alan 2.1 olarak tanimlanmistir.

Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Stabilite Soruniu Alanlar inceleme
alanlarindaki arazi gézlemleri ve yapilan sondaj calismalarinda Eosen yasli Kurbandagi
Formasyonuna ait Tamamen ayrismis az cakilll kumlu siltli KiL, az-orta-cok ayrismis,
kirikli ,catlakli ve parcalanmis Kumtasi-Kiltasi-Kirectag! birimlerine rastlaniimistir. Bu
alanlarda topografik edim degerinin genellikle %0-10,%10-20,%20-40 ve %40-80 olmasi,
Zemin niteliindeki ayrisma zonunun Dislik-Orta-Yilksek sisme potansiyeline sahip
olmasi ,tagsima glcii, oturma, sivilasma potansiyeli Zemin blyiltmesi ac¢isindan herhangi
bir risk olmayip olusturulacak kazi sevierinde kayaclarin aynsmig, kirikli ,catlakli,
pargalanmis yapi 6zelligine sahip olmasi nedeniyle agilacak kazida daha cok stabilite
sorunlariyla karsilasilabilme olasiliina neden olacaktir. . Bu nedenlerle inceleme alani
Yerlesime Uyguniuk yéniinden "Onlemli Alan 2.1 (OA2.1): Onlem Alinabilecek Stabilite
Sorunlu Alanlar” olarak degerlendirilmigtir. Hazirlanan 1/1000 6&lcekli halihazir haritalarda

“0.A-2.1” simgesi ile gdsterilmistir.
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Sekil7:Plan degisikligi Alani,Umurbey Mahallesi 601 parsel ve cevresi Jeoloji Haritasi



2.4.3.Morfolojik Yapi

Gemlik Kérfezini gevreleyen daglarin kérfeze doniik yamaclarn ilgenin arazisini
olusturmaktadir. Daglarla kiyi arasinda sikismig bulunan ¢ok sayida ova bulunmaktadir.
Bunlarin en biyiikleri Engliriicik ve Gemlik Ovalar’dir. lice merkezi Gemlik Ovasrnin
bati ucunda kuruimustur. ilgenin en yiiksek noktasi Katirh Daglan {izerindeki Uckaya
Tepesi'dir.

Gemlik Kérfezi'nin dojudan batiya 35km giineyden kuzeye en genis yeri 10-15km
olan kérfez karsilikli iki burundur.

Gemlik Kérfezi'ni akarsu ve kaynaklari bakimindan nispeten fakirdir. Muntazam bir
akim rejimine tabi olmayan derelerin ¢ogu yagmur ve kaynak sulari ile beslenmektedir.
En énemlisi Iznik Gélirniin ayad olan Karsak Deresi'dir. Yagmur mevsiminde bol su
tasir. Digeri Enguriicik Mahallesi civarindaki Koca Dere’dir. Gemlik, akarsular agisindan
Karsak Cayi ilcenin en fazla su tasiyan akarsuyudur. Uzunluk yéniinden ilgenin en biyik
akarsuyu olan Kocadere, Katirli Daglar’ndan dogar ve Engiriiciik Ovasi’'ni suladiktan
sonra kérfeze dékaldr.

2.4.3.1.Egim-Yonelim Durumu
Plan degisikligi alani 228m-235m aras! kotlarindadir. Egim ydnid kuzeyden

giineye dogru yikselmektedir.

Sekil8: Plan Degigikligi Alani Egim Haritasi



2.5. ARAZi KULLANIMI

Plan Degigikligi Alani, Umurbey merkezde yer almakta, parsel ¢evresinde konut

alanlari bulunmaktadir.
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Sekil9:Plan Degisikligi Alaninin Mevcut Durum ve Uydu Gdriintiisii

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZi

Planlama alani 601 parsel Sahis Mulkiyetinde 100m?dir.tapu vasfi magazadir.
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Sekil10:Plan Degisikligi Alaninin Miilkiyet Durumu



2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100.000 Olcekli Gevre Diizeni Plani

Plan Degisikligi Alani; 19.01.1998 onay tarihli 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre
Dizeni Plan'nda “Mevcut Kentsel Yerlegsim Alanlarinda” kalmaktadir.

Sekil11:Plan Degisikligi Alaninin 1/100.000 Oligekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planindaki Durumu
2.7.2. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan Degisikiigi Alani, onayli Gemlik Planlama Bélgesi 1/25.000 Olgekli Nazim
imar Planr'nda “Meskun Yerlesim Alaninda ” kalmaktadir.
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Sekil12:Plan Degisikligi 1/25.000 Olgekli Gemlik Planlama Bélgesi Nazim imar Planindaki Durumu
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2.7.3. 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan Degisikligi Alani, onayl 1/5000 Olgekli Gemlik Umurbey Nazim Imar
Planrnda 250 kigi/hektar mevcut Konut alaninda kalmaktadir.

Sekil13:Plan Degisikligi Alaninin Onayli 1/5000 Olgekli Umurbey Nazim imar Planindaki Durumu
2.7.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan Degisikligi Alani; Bursa Bilyiiksehir Belediye Meclisince 16.02.2006 tarih- 94

sayl ile onayl 1/1000 Olgekli Umurbey Uygulama Imar planinda B-3 konut alaninda
kalmaktadir.

vekil14:Plan Degigikligi Alaninin Onayi 1/1000 Olgekli Umurbey Uygulama imar Planindaki Durumu
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3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Plani Degisikligi, Bursa Kltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu'nun 27.03.2014 giin
ve 3078 sayil tescil figi dogrultusunda hazirlanmgtir.
Plan degisikligi, Gemlik Umurbey Mahallesi, 601 no’lu parselin tescil figi
dogrultusunda tescilli yapi alanina alinmasi degisikligini kapsamaktadir.
Bursa Kiltlr Varliklarini Koruma Boélge Kurulu’nun 27.03.2014 gin ve 3078 sayili
tescil figi, kadastro durumunda E 601/Y 7619 olarak belirtilen yeni 7619 parsel baska
parseli kapsadigindan, Plan Degisikliginde parsel 601 olarak belirtilmigtir.

3.2. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Plan degisikliginde, Gemlik Umurbey Mahallesi, Uygulama imar Planinda
Kentsel Sit Alaninda ve B-3 konut alaninda kalan 601 no'lu parselde tescil fisi

Sekil15: Plan Degisikiigi ( Gemlik Umurbey Mahallesi,601 parsel)

PLAN NOTU:

-Bursa Kiltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu'nca uygun gorulmesi halinde
gecerlidir.

-Belirtiimeyen hususlarda Onayli 1/1000 Olgekli Umurbey Koruma Amagcli imar Plani
hikumleri gegerlidir.
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Alan kullanim tablosu

KULLANIM ONAYLI PLAN (m?) PLAN DEGISIKLIGI(m?)
Konut(B-3) 100
Konut(B-3)-tescilli yapi 100
TOPLAM 100 100

Tablo2:Plan Degigikligi Alam Arazi Kullanmim tablosu
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