GEMLIK BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

BURSA iLi, GEMLIK iLCESI,
CIHATLI MAHALLESI KUZEYi
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1. AMAC VE KAPSAM

Hazirlanan plan degisikligi; TOKI (Toplu Konut Idaresi) Baskanhgrnca yapimina
devam edilen Bursa ili, Gemlik ligesi, Cihatli Mahallesi Kuzeyindeki Toplu Konut Alani’nin
1/5000 Olgekli ilave ve Revizyon Nazim Imar Planinda kalan 122 ada 40 nolu parseli
kapsamaktadir.

Hazirlanan plan degisikliginin amaci: mevcut nazim imar planinda TICK olarak
aynimis 122 ada 40 nolu parselin kullanim fonksiyonun konut alani olarak degistiriimesidir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BiLGILER

Planlama alani Marmara Bolgesi'nin giineydogusunda yer alan Bursa Ifi'nin kuzey
sinir ilgelerinden biri olan Gemlik licesinde yer almaktadir. Bursa kenti yizélgtimii
10.886,38 km? (gél dahil)dir. ilde km?ye 281 kisi diismektedir.

Bursa kenti 17 ilgeden olugsmaktadir. Mustafakemalpasa, Karacabey, Inegél ilceleri
sirasi ile en buylk alana sahip olan yerlesmelerdir. Gemlik iicesi ise 413km?lik
yuzoigciimiine sahiptir.

Gemlik Bursa sehir merkezinin 32 km kuzeyinde, Marmara denizinin en sakin ve
adini verdigi kérfezi kiyisinda kurulmustur. 29,13 derece dogu meridyeni ile 40,12 derece
kuzey enlemi tizerinde bulunmaktadir. ligenin kuzeyinde Yalova ilinin Armutiu ve Cinarcik
ilgeleri, dogusunda Orhangazi, giineydogusunda Yenigehir, giineyinde Kestel, Giirsu ve
Osmangazi ve batisinda Mudanya ilgeleri ile cevrilidir.

Gemlik Kérfezini gevreleyen daglarin korfeze donik yamagclari ilgenin arazisini
olusturmaktadir. Daglarla kiyi arasinda sikismis bulunan g¢ok sayida ova bulunmaktadir.
Bunlarin en buyikleri Enguriiciik ve Gemiik ovalaridir. lice merkezi Gemlik ovasinin bati
ucunda kurulmustur. ligenin en yiiksek noktasi, Katirli daglan Gizerindeki Uckaya Tepesidir.
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Bursa Ili Idari Yapr

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planiama degisikligi yapilan alan Cihatli TOKI alaninda yer almaktadir.

Cihath TOKI alani, Bursa kent merkezinin kuzeydogusunda kalan Gemlik llcesi,
Cihatli Mahallesi yerlesim alaninin kuzey bitisiginde kalmaktadir. Gemlik ilce merkezine
yaklasik 5,4km mesafededir.

Guneybatisinda yer alan Gemlik Devlet Hastanesi'ne 3,5km batisinda yer alan
Gemlik Belediye binasina 6,3km giineydogusunda yer alan Cihath Ozel Egitim Uygulama
Okulu'na ise 750m mesafededir. Gineyinden gegen Bursa-Yalova Karayolu'na 3,1km
Gebze-Orhangazi-izmir Otoyoluna yaklasik 3,3m mesafededir. Batisinda yer alan Gemlik
Korfezi'ne yaklasik 8,5km mesafededir.

Mevcut durumda Cihath TOKI alanina ulagim, glneybatisinda yer alan Gemlik
yerlesim alanindan, Gemlik Bélge Hastanesi'ne baglanan ve bu yoldan doguya dogru
devam ederek Cihath mahallesine ulagan kadastro yolundan saglanmaktadir.

Plan degigikligi yapilan: 122 ada 40 nolu parsel TOKIi alani icinde glineybati
sinirinda yer almaktadir.
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GEMILIK
KORFEZI
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Planlama Alaniun Yakin Cevre Hiskisi
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2022 yili sonuglarina gére Bursa ilinin
toplam nifusu 3.194.720 kisidir. Bu nifus, 1.595.869 erkek ve 1.598.851 kadindan
olugsmaktadir. % 49,95'i erkek, % 50,05'i kadindir.

Gemlik ligesi, Bursa lli'nin énemli ilgelerinden birisidir. Niifus blyuklugu acisindan
ilde 5. sirada yer almaktadir.

Gemlik ilgesinin nufusu 2022 yilina gére 120.245 kisidir. Bu niifusun 60.758'i erkek
ve 59.487’si kadindan olugmaktadir. Toplam nifusun %50,53’si erkek, %49,47’i kadindr.

Yil Gemlik Nifusu Erkek Niifusu Kadin Nufusu |
2022 120.245 60.758 59.487
2021 118.037 59.987 58.050
B 2020 115.404 58.074 57.330

2019 113.493 57.427 56.066

2018 ~ 111.488 56.295 | 55193 |
J 2017 109.494 55.263 54.231

2016 | 107.139 54.003 - 53.136 )

2015 105.484 53.148 52.336 N

2014 103.390 51.923 51.467

2013 101.389 51.076 50.313 K
2012 | 101.257 51.200 | 50.057 |

1

Planlama alaninin yer aldigi Cihath Mahallesi'nin 2022 yihna gére nifusu 1.603
kisidir.
Cihath yerlesim alani daha énce kirsal yerlesim alani statiistinde iken Bilyiksehir

siniflarinin  genigletiimesi ile mabhalle olmustur. Gemlik licesi'nin  kirsal nitelikli
mabhallelerindendir.

Bursa, llke ekonomisine sagladigi katma deder acisindan Istanbul, Kocaeli ve
Izmirden sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara Bélgesinde ise Istanbuldan sonra
2.siradadur.

Bursa toplam 1.088.638ha alana sahip olup, bunun 354.143ha’) tarim yapilan kaltar
arazisi teskil etmektedir. Kiltir arazisinde iklim sartlarina bagh olarak hemen her tirli
tanm Grana yetistiriimektedir.

Bursa Hizmetler Sektérii agisindan Marmara Bolgesi'nde Istanbul'dan sonra en
gelismis ildir.3 merkez ilcede (Osmangazi, Yildirim, Nilufer) ise hizmetler sektdrii 1.sirada,
sanayi sektorli 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektsrintn 1.sirada yer almasi diger
icelere gore sehirlesme seviyelerinin yiiksek oldugunun géstergesidir.
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lige merkezleri itibariyle hizmetler isgucunan il toplami icinde pay dagiliminda en
blyiik pay %37 ile Osmangazi licesi'ndedir. Diger merkez ilgelerden Yildirim ligesi’nin payi
%27.73, Nilufer iicesinin pay ise %11°dir. Osmangazi, Nilifer, Yildinm lice merkezleringe
hizmetler iggiictiniin toplami il toplami iginde paylarinin  toplami %75.82 pay
olugturmaktadir.

Gemlik ilgesi Bursa ilinin Mudanya ilgesi ile birlikte denize acllan en dneml
kapisidir. Gemlik Limani Marmara Bélgesi'nin Gnemli limanlari arasinda yer almaktadir.

ilce ekonomisinin en onemli sektorli sanayi sektéridir. Ozellikle, agir sanayi
kolunda demir-gelik olmak iizere glbre, konserve ve zeytinyadi Uretimi ilcede etkindir.
Ekonomideki ikinci 6nemli sektér tarim, tanm sektodriinde de zeytincilik agirikli tarim
koludur.

Sanayi sektériinde ihracatlariyla biyiik énem kazanmis, Borusan Mannesmann
Boru Sanayi ve Ticaret A.S. Cimtas Borulama Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. Borgelik Celik
Sanayi Ticaret A.S.’dir

Bursa Serbest Bélgesi Bursa Sanayi ve Ticaret Odasinin onderliginde Bursa
Sanayici ve is adamlarinin ortakligiyla Bursa Serbest Bolge Kurucu ve isletici A.S. olarak
1998 yilinda Serbest Bélge kurmak ve isletmek (izere kurulmustur. Kurulus amac
Bursa’nin ithalat-ihracat hayatini daha hizli ve rekabet -edilebilir dizeye getirmektir.
Tamamen Sanayi Bélgesi plani ile kurulmus olan serbest bolge, bu dogrultuda 825
déndmluk bir arazide tim altyapisi tamamlanarak Mayis 2001'de ticari faaliyetine
baslamistir.

Bursa Serbest Boélge’nin yakininda bulunan, Turkiye’nin ilkk ézel sektdr liman
Gemport, Bursa basta olmak Uzere birgok sanayi bolgesinin ithalat ve ihracatinda ana
deniz yolu kapisi olarak hizmet vermektedir. Asil ticari faaliyeti konteyner hizmetleri
olmakla birlikte, Marmara Bolgesinde uretim yapmakta olan ticari ve binek arag
Greticilerinin 6nemli bir ihracat limani olan Gemport, her tiirli arag ithalati ile oto yedek
pargalari, gelik rulo, demir ve sac uranleri, kadit, seliloz, tekstil ham madde ve Granleri,
sogutulmus veya dondurulmus her tirlii gida uriinleri, makine pargalari, tomruk, kereste,
maden ve mineraller gibi muhtelif ithalat ve ihracat yiiklerine de hizmet vermektedir.

Tanmda en 6nemli gegim kaynag zeytincilik, uretilen zeytin ise sofralik zeytindir.
licenin diger 6nemli trinleri, incir, kiraz ve seftalidir.

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

Zeytincilik, ilgede 6nemli bir gelir kayna@i olmasina ragmen, ilcedeki sanayinin
gelismigliginden 6tiiri zeytincilik ikinci is konumuna gegmistir.

Hayvancilik ise ilgeye yakin kéylerde az, dag koylerinde ise daha coktur. licede

tavukguluk da yayginlagmaktadir. Balikgillk da énemli bir gelir kaynadi olup, kérfez
sularinda her tirli balk bulunur.
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Gemlik, turizm bakimindan &nemii degerlere sahiptir. Kurguniu, Kiigik Kumla,
Buyuk Kumla, Karacaali kdylerindeki dinlenme evilerinde, turistik otel, motel, kamp ve
pansiyonlarda turistler konaklamaktadir. Umurbey kasabasindaki Celal Bayar Vakfina ait
Kutliphane ve Miize ayrica Celal Bayar'in anit mezarn da hayli ilgi cekmektedir. Kiliseden
¢evriime Balikpazari Camii, Carsi Ali Paga Camii Gemlik'teki tarihi yapilardandir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama galigsmasi yapilan parsel TOKI alaninda yer almaktadir. TOK| alanindaki
ingaatlarin heniiz hepsi tamamlanmamistir. insaatlar ile birlikte alanindaki teknik ve sosyal
alt yapi tesislerinin yapimi da tamamlanacaktr.

Mevcut planda séz konusu parselin hizmet alacagi sosyal donati alanlars plan
Uzerinde gosterilmistir.

Gosterim
[ Calisma Alani
— TOKI Alani AR
=== Cihath Yerlesim Alani © %
O Yesil Alan

O Cami

Q Okul

® Sosyal Donat

- MGihatli OzelfEgitim

.ff_Uyguia:n{a Okulu

4
;‘l¢ >

Planlama Alaninin Yakin Cevre Analizi

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Gemiik ilgesi; 18 Mart 2018 tarih, 30364 sayill Resmi Gazete’ de yayimlanarak 1
Ocak 2019 tarihinde yurarlige giren Turkiye deprem tehlike haritasinda 0,4g-0,5g(en
buytik yer ivmesi) araligina girerek, ylksek tehlikeli bélgede yer almaktadir. _@}_
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Tarihsel aletsel dénem depremieri incelendiginde Gemlik ve yakin gevresinde gok
sayida depremin meydana geldigi gorulmektedir. Gemlik ve cevresinde meydana gelen en
buyiik deprem magnittidii 7,4 olan 17/08/1999 tarihli Bagiskele-Kocaeli depremidir. Gemiik
ve gevresindeki aktif faylar Kuzey Anadolu Fay Zonu’'nun giineydeki kolu olan Gemiik Fayi,
Gengali Fayi, Orhangazi Fayrdir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI s |

Bursa Ili Deprem Bolgesi Haritas:

Gemlik yerlesim alani, 1.derece deprem kusaginda yer almaktadir.

TERAIYE OINT AT HARITUNE  srmwammme s
AT AT ar o Ry

‘ EFEE
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Tirkiye Diri Fay Hatt: Haritast
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2.4.2.Jeolojik Yapi

Bursa lli, Gemlik licesi, TOKI Alaninin 1/5000 ve 1/1000 6lgekli imar planina esas
hazirlanan jeolojik jeoteknik etiit raporlari Bursa Gevre ve Sehircilik I Mudurlagiince
05.12.2013 onay tarihinde onaylanmigtir.

Onaylanan jeolojik-jeoteknik etijt raporuna gore; plan degisikligi yapilan 122 ada 40
nolu parsel “OA-2 (Kutle Hareketleri Tehlikeleri ve Yilksek Egim Acisindan Onlemli Alan)
olarak tanimlanan alanda kalmaktadir.

P i TRV

=

Planlama Alamnin Jeolojik Durumu

Raporun “Inceleme Alamna Yerlesimine Uygunluk Agcisindan Degerlendirilmesi” asagida
belirtildigi sekilde yapilmustr.

10
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INCELEME ALANININ YERLESIME UYGUNLUK ACISINDAN DEGERLENDIRMES

inceleme alam topografik egime, jeolojik ve jeoteknik degeriendirmelere bagh olarak, yerlesime
uyguniuk bakimindan Kiitle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek Egim Agisindan Onlemli Alanlar olarak
degerlendiriimis olup, 1/ 5000 ve 1/1000 Olgekli yerlesime uyguniuk haritalarinda 0A-2 sembolii ile
BOsterilmistir.

* Yapilacak derin kazilarda olusacak yarmalar, bitisik parsellerde kazidan etkilenecek yap: veya
tesisler varsa proje sorumlusu miihendis tarafindan yapi ve tesislerin korunmas icin
gerekiyorsa her tiirlii temel ve yol kazisi yapiimadan &nce mutlaka istinat yapilan ve iksa
sistemleri ile desteklenmelidir.

*  Yam temellerini etkileyecek yiizey ve sizint: sulan uygun drenaj sistemleri ile ortamdan
uzaklastirimahdir,

* VYap: temelleri saglam seviyelere oturtulmaly, yapr vyiiklerinin tasittinlacag)  birimlerin
mithendislik parametreleri parsel-bina bazh zemin etiitlerinde irdelenmelidir.

* Yapilasmalardan 6nce hazirlanacak olan parsel-bina bazindaki zemin etijt calismalarinda, sev
iistiine gelecek ilave yiikiin sev stabilitesini bozmayacak sev kenarina olan givenli mesafenin
belirlenmesi, sevin jeoteknik parametrelerinden dogabilecek problemlerin aynintihi gahsilarak,
jeoteknik problemin niteligine goére gerekii onlemlerden bir veya birkaginin alinmas
gerekmektedir.

¢ Bu alanlarda yapilacak her tirlij temel ve yol kazilari, kademeli kazlar seklinde acarak
istinat, ankraj vb. yéntemlerle korunmaldir.

* Temellerin ayn: birimler {izerine oturtulmasina 6zen gésterilmelidir. Farkh birimlere oturacak
temeller igin uygun projeler gelistirilmelidir. Yap: temelleri (istteki dolgu-aitere seviyeler-
bitkisel toprak zonlar: hafredilerek dogal zemine oturtulmalidir.

* Bu alanlarda yapilacak tim bina bazi zemin etiit rapor icerigindeki etki derinligi boyunca
zeminin oturma-sisme, farkl oturma, tagima giicii ve diger jeoteknik hesaplamalar ile beraber
zemin  parametreleri belirlenmeli, bunlarn yam siwa temel derinligi ve temel tipi
belirlenmelidir.

* Yukanda belirtilen snlemier uzman mithendislere projelendirilerek, Gemlik Belediyesi
kontroliinde yerine getiriidikten sonra yapilasmaya gidilmelidir.

* Yapilacak yapilarda, “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik” esaslarina

uyulmahdir
B

NilGfer/BURSA 11
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2.4.3. Morfolojik Yapi

Planlama alani; Gemlik yerlesim alaninin kuzeydogusundaki daglik kisminda
kalmaktadir. Bélgenin kuzey ve kuzeydogusunu gevreleyen alanlar da daghktir. Bu
bélgedeki arazi gliney ve gineybatiya dogru Gemlik yerlesim alanina kadar alcalarak
devam etmektedir. Batisinda kalan Gemlik Kérfezine mesafesi yaklasik 8,5 km'dir.

2.4.3.1. Topografya ve Egim Durumu

Planlama alaninin arazi yapisi egimlidir. Alandaki egim yonu, kuzeydogu
kdsesindeki tepeden, gineybatiya dogrudur. Parselin en yuksek kot degeri kuzeydogu
késesinde 267m, en diigik kot degeri guneybati sinirinda ise 255m'dir.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Plan degisikligi yapilan parsel, ingaatlar devam etmekte olan Cihath TOKI alaninda,
TOKl alamimin bati sinirinda kalmaktadir. Parselin wzerindeki ingaatlar tamamlanma
asamasindadir.

2.6.PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Plan degisikligi yapilan alan, kamu milkiyetine aittir. Planlanan parselin bayuklugi
1692,79 m2'dir. Arsa vasfindadir.

Planlama Alarmn Miilkiyet Durumu @

Nilifer

12
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2.7. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100.000 Olgekli CGevre Diizeni Plani

Planlama alani, 1/100.000 Oigekli Bursa 2020 Cevre Duzeni Planinda “Ozel
Mahsul Alaninda” kalmaktadir.

Bayuidamts,

ORFEZI o i | | |
7,

-~ -

g

Planlama Alanmin 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Plarmndaki Durumu
2.7.2. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani, onayli 1/25.000 Olgekli Gemlik Planlama Bolgesi Nazim imar

Planrnda “Plan Onama Sinini diginda” kalmaktadir. 1/25.000 Glgekli nazim imar plani
bulunmamaktadir.

Meveut 1/25.000 Olgekli Gemlik Planlama Bolgesi Nazim Imar Plamindaki Durumu

<=/3
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2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan;

Planlama alani, onayl 1/5000 &|

200 kisi’ha yogunlukta Konut Geli
bulunmaktadir.

¢ekli Gemlik Belediyesi Nazim imar Plani’nda briit
sme, TICK ( Ticaret ve Konut) olarak planlanmis

Meveut 1/5000 Olgekli Ciharly Mahallesi Kuzeyi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plamndaki Durumu

2.7.4. 11000 Olgekli Uygulama imar Plan;

Plan degisikligi yapilan 122 ada
Revizyon Uygulama imar Planrnda
bulunmaktadir. Ayrik nizam 6 kat, E= 1.3

40 nolu parsel, onayli 1/1000 Olgekli Gemlik
“TICK (Ticaret-Konut) Alani” olarak ayrilmig
0 yapilasma emsalinde planlidir.

e

14
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Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama fmar Planndaki Durumu
3. PLAN DEGISIKLIiGI
3.7. PLANLAMANIN GEREKCESI

Gemlik ilcesi, Cihatli Mahallesi kuzeyi 1/1000 Olgekli Revizyon ve ilave Uygulama
Imar Plani Gemlik Belediye Meclisi’nin 14.02.2018 tarih, 50 sayili karari ile onaylanmistr.

Planlanan alanda TOKI tarafindan konut ve donati alanlar gerceklestiriimektedir.

Uygulanmakta olan projeye gére alanda 509 adet konut birimi ve donati yapilari yer
alacaktir.

Alandaki konut yapilarindan buytk kismi tamamlanmak tizeredir. Kalan konut ve
donati yapilarinin ingaasi da devam etmektedir.

Toplu konut alaninin guneybati sinirinda yer alan 122 ada 40 nolu parsel mevcut
1/5000 olgekli nazim imar planinda TICK alani olarak planlidir. Alandaki uygulamay;
gergeklestirmekte olan TOKi sé6z konusu parselin konumu itibari ile ticaret kullanimina
uygun bulunmamas:i nedeni ile konut alan; olarak planlanmasini talep etmistir. _@:‘7
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Talep edilen degisiklik onerisi Gemlik Belediyesi imar Komisyonu tarafindan
degerlendiriimis ve alinan kararlar dogrultusunda plan degisikligi hazirlanmigtir.

3.8. PLAN ONERISINE iLiSKIN ANALIZLER

Cihath TOKI alaninda intiyag duyulan sosyal ve teknik alt yapi alanlar onayll imar
planinda ayrilmis bulunmaktadir.

Planda kullanim fonksiyon degisikligi yapilan 122 ada 40 nolu parselin gcevresinde
minimum 500m yiriime mesafesi icinde 1 adet okul, 2 adet cami, 1 adet resmi kurum ile 2
adet spor alani mevcuttur.

Plan degisikligi yapilan s6z konusu parsel bélgede gerceklestirilmis olan ve
gergeklestiriiecek teknik altyap) hizmetlerinden (su, elektrik, ulagim, dogaigaz,
kanalizasyon vb.) yararlanabilecek konumdadir.

Parsele ulagim dogusundan gegen imar yolundan saglanmaktadir.

Gosterim
[ Catsma Alam
—— TOKI Alan .
«e== Cihath Yerlesim Alan
Yesil Alan
Cami
Okul
Sosyal Donati

Planlama Alanimin Yakin Cevre Analizi

3.9. PLAN DEGISIKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan Cihat Mahallesi Kuzeyi 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plan Degisikligi ile TOKi
alani icinde yer alan 122 ada 40 nolu parsel TICK alanindan konut alanina alinmustir.

Adres:

No: 50 kentselplanlama@hotmail.com
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Oneri 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan Degisikligi

Hazirlanan plan degisikligi, planlama alanindaki uygulamay: gerceklestirmekte olan TOKi
tarafindan ihtiyaclar dogrultusunda talep edildiginden ve Gemlik Belediyesi'nce uygun
bulundugundan Imar mevzuatina ve Sehir Planlama ilkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.
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