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1. AMAC VE KAPSAM

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Gemlik Uygulama Imar Plani degisikligi, Bursa ili,
Gemlik Ilgesi, Osmaniye Mahallesi, H22-a-09-a-4-b pafta, 73 ada 38 nolu parselin bir
kismini kapsamaktadir.

Plan degisikliginin amaci; mevcut imar planindan biiyiik bir kismi ticari alanda
kalan, az bir kism1 konut + ticaret alaninda kalan s6z konusu parselin ruhsatinin
diizenlenmesinde ortaya ¢ikan sorunun ¢oziimlenmesidir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Planlama alan1 Marmara Bélgesi’nin giineydogusunda yer alan Bursa kentinde yer
almaktadir. Bursa kenti yiizolgtimii 10.886,38 km? (gol dahil)’dir. Ilde km?*’ye 281 kisi
diismektedir.

Bursa kenti 17 ilgeden olusmaktadir. Mustafakemalpasa, Karacabey, Inegél ilgeleri
siras1 ile en biiyiik alana sahip olan yerlesmelerdir. Gemlik ilgesi ise 413km?*’lik
yiizOl¢limiine sahiptir.

Gemlik Bursa sehir merkezinin 32 km kuzeyinde, Marmara denizinin en sakin ve
adin1 verdigi korfezi kiyisinda kurulmustur. 29,13 derece dogu meridyeni ile 40,12 derece
kuzey enlemi iizerinde bulunmaktadir. ilcenin kuzeyinde Yalova ilinin Armutlu ve
Cmarcik ilgeleri, dogusunda Orhangazi, glineydogusunda Yenisehir, giineyinde Kestel,
Giirsu ve Osmangazi ve batisinda Mudanya ilgeleri ile ¢evrilidir.

Gemlik Korfezini c¢evreleyen daglarin korfeze doniik yamagclari ilgenin arazisini
olusturmaktadir. Daglarla kiy1 arasinda sikigsmis bulunan ¢ok sayida ova bulunmaktadir.
Bunlarm en biiyiikleri Engiiriiciik ve Gemlik ovalaridir. llce merkezi Gemlik ovasimin bati
ucunda kurulmustur. Ilgenin en yiiksek noktasi, Katirli daglar iizerindeki Ugkaya
Tepesidir. Gemlik, akarsu ve goller agisindan zengin bir yer degildir. Karsak Cayi ilgenin
en fazla su tasiyan akarsuyudur. Uzunluk yoniinden ilgenin en biiyiilk akarsuyu olan
Kocadere Katirli Daglarindan dogar ve Engiiriiciik Ovasini suladiktan sonra korfeze
dokiiliir.

Bursa {li idari Yap1



Gemlik Tlgesi’nin kentsel nitelikli 23, kirsal nitelikli 17 mahallesi bulunmaktadir.
Osmaniye Mahallesi Gemlik ilgesi’nin kentsel nitelikli mahalleleri arasindadir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlanan alan, Gemlik yerlesim alaninin i¢inde, kent merkezinde konut ve ticaret
yapilar1 arasinda yer almaktadir. Dogusundaki imar ve kadastro Yyolundan cephe
almaktadir.

S6z konusu parselin batisindaki Gemlik kent meydanmna uzakligi 220m’dir.
Parselin batisindaki Gemlik sahiline mesafesi 450 m, giineyinden gegen Bursa-Yalova
Karayolu’na mesafesi 1,4km’dir.

Planlama Alanin Konumu

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2019 yili sonuglarina gére Bursa
ilinin toplam niifusu 3. 056.120 kisidir. Bu niifus, 1.530.956 erkek ve 1.525.164 kadindan
olusmaktadir. % 50,09 erkek, % 49,91’i kadindur.

Gemlik ilgesi Bursa Ili’nin 6nemli ilgelerinden birisidir. Niifus biiyiikliigii agisindan
ilde 5. sirada yer almaktadr.

Gemlik ilgesinin niifusu 2019 yilina gore 113.493 kisidir. Bu niifusun 57.427’si
erkek ve 56.066’s1 kadindan olusmaktadir. Toplam niifusun %350,60°1 erkek, %49,40’1
kadindir.

Gemlik lgesi, 2019 yil niifus artis hiz1 %1.80 “dir.



Yil Gemlik Nifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
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
2014 103.390 51.923 51.467
2013 101.389 51.076 50.313
2012 101.257 51.200 50.057

Planlama alanin yer aldigi Osmaniye Mahallesi 2019 yilina gore niifusu 6.666
kisidir.

_ Bursa, iilke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan istanbul, Kocaeli ve
Izmir’den sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara Bolgesinde ise Istanbul’dan sonra 2.
Siradadir.

Bursa toplam 1.088.638ha. alana sahip olup, bunun 354.143ha’1t tarim yapilan
kiiltiir arazisi teskil etmektedir. Kiiltlir arazisinde iklim sartlarina bagli olarak hemen her
tiirli tarim tiriind yetistirilmektedir.

Bursa Hizmetler Sektorii agisindan Marmara Boélgesi’nde Istanbul’dan sonra en
gelismis ildir.3 merkez ilcede (Osmangazi, Yildirim, Niliifer) ise hizmetler sektorii
1.sirada, sanayi sektorii 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektdriiniin 1.sirada yer almast
diger ilcelere gore sehirlesme seviyelerinin yiiksek oldugunun gostergesidir.

Ilge merkezleri itibariyle hizmetler isgiiciiniin il toplam1 i¢inde pay dagiliminda en
biiyiik pay %37 ile Osmangazi Ilgesi’ndedir. Diger merkez ilgelerden Yildirim ilgesi’nin
payr %27.73, Niliifer ilgesi’nin payr ise %11°dir. Osmangazi, Niliifer, Yildirim Ilge
merkezlerinde hizmetler isgiicliniin toplami il toplami i¢inde paylariin toplami %75.82
pay olusturmaktadir.

Gemlik ilgesi Bursa ilinin Mudanya ilgesi ile birlikte denize agilan en Onemli
kapisidir. Gemlik Limani Marmara Bolgesi’nin 6nemli limanlar1 arasinda yer almaktadir.

Iice ekonomisinin en onemli sektorii sanayi sektoriidiir. Ozellikle, agir sanayi
kolunda demir-gelik olmak iizere giibre, konserve ve zeytinyagi iiretimi ilgede etkindir.
Ekonomideki ikinci onemli sektor tarim, tarim sektoriinde de zeytincilik agirlikli tarim
koludur.

Sanayi sektoriinde ihracatlariyla biiyiik 6nem 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 Bolgesi Bursa Sanayi ve Ticaret Odasinin onderliginde Bursa
Sanayici ve Is adamlarinim ortakligiyla Bursa Serbest Bélge Kurucu ve Isletici A.S. olarak
1998 yilinda Serbest Bolge kurmak ve isletmek iizere kurulmustur. Kurulus amaci
Bursanin ithalat - ihracat hayatin1 daha hizli ve rekabet edilebilir diizeye getirmektir.
Tamamen Sanayi Bolgesi plani ile kurulmus olan serbest bolge, bu dogrultuda 825
dontimliik bir arazide tiim altyapist tamamlanarak Mayis 2001'de ticari faaliyetine
baslamistir.




Bursa Serbest Bolge’nin yakininda bulunan, Tiirkiye’nin ilk 6zel sektor limani
Gemport, Bursa basta olmak iizere bir¢ok sanyi bolgesinin ithalat ve ihracatinda ana deniz
yolu kapisi olarak hizmet vermektedir. Asil ticari faaliyeti konteyner hizmetleri olmakla
birlikte, Marmara Bolgesi’'nde iiretim yapmakta olan ticari ve binek arag {iireticilerinin
Oonemli bir ihracat limani1 olan Gemport, her tiirlii arag ithalati ile oto yedek pargalari, ¢elik
rulo, demir ve sac iriinleri, kagit, seliiloz, tekstil ham madde ve iiriinleri, sogutulmus veya
dondurulmus her tirli gida iirlinleri, makine parcalari, tomruk, kereste, maden ve
mineraller gibi muhtelif ithalat ve ihracat yiiklerine de hizmet vermektedir.

Tarimda en 6nemli ge¢im kaynagi zeytincilik, iiretilen zeytin ise sofralik zeytindir.
Ilgenin diger 6nemli {irlinleri, incir, kiraz ve seftalidir.

Gemlik Zeytin’inin cografi isareti 2003 yilinda Gemlik Ticaret Borsasi tarafindan
alinmustir.

Zeytincilik, ilgede onemli bir gelir kaynagi olmasina ragmen, ilgedeki sanayinin
gelismisliginden otiirli zeytincilik ikinei is konumuna gegmistir.

Hayvancilik ise ilgeye yakin koylerde az, dag koylerinde ise daha ¢oktur. Ilcede
tavukculuk da yayginlasmaktadir. Balik¢ilik da 6nemli bir gelir kaynagi olup, korfez
sularinda her tiirlii balik bulunur.

Gemlik, turizm bakimindan dnemli degerlere sahiptir. Kursunlu, Kiiciik Kumla,
Biiyiik Kumla, Karacaali koylerindeki dinlenme evlerinde, turistik otel, motel, kamp ve
pansiyonlarda turistler konaklamaktadir. Umurbey kasabasindaki Celal Bayar Vakfina ait
Kiitiiphane ve Miize ayrica Celal Bayar'in anit mezar1 da hayli ilgi ¢ekmektedir. Kiliseden
cevrilme Balikpazari Camii, Cars1 Ali Pasa Camii Gemlik'teki tarihi yapilardandir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlanan parselin bulundugu bdlge su kanalizasyon, elektirik, ¢op vb. teknik alt
yapt hizmetlerinden, egitim, park, dini tesis, saglik vb. sosyal alt yap1 hizmetlerinden
yararlanmaktadir.



2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Bursa Ili Deprem Bélgesi Haritast

Bursa ili iilke sinirlar1 iginde 1. derece deprem kusaginda yer almaktadir. Bursa ilinde yer

alan fay hatlarmin 6nemli bir kism1 Gemlik ilgesinden gegmektedir.
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2.4.2.Jeolojik Yapi

Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Haritas

Planlanan parseller 19.02.2016 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanligin’ca onayli
Bursa ili Gemlik Ilgesi 2. Etap 1209 Hektarlik Alanm Imar Plania Esas Mikrobdlgeleme
Etiit Raporu’nda”Onlemli Alanlar 5.1.b (OA-5.1b): Miihendislik Problemleri Acisindan
(sisme-oturma-tasima giicii vb.) Onlem Almabilecek Alanlar” da kalmaktadir.

S6z konusu raporda bu nitelikteki alanlarin 6zellikleri ve insaat sirasinda dikkate
alinmas1 gereken hususlar soyle agiklanmigtir:
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MiKROBOLGELEME ETUT RAPORU

-Yiiriirliikte olan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik”
hiikiimlerine mutlaka uyulmalidir.

- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine
uyulmalidir.

Bu alanlar rapor eki 1/5000 ve 1/1000 6lgekli yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.1a

simgesiyle gosterilmisgtir.

XIV.2. Onlemli Alanlar 5.1.b (6A—5.1b): Miihendislik Problemleri Ag¢isindan
(Sisme-oturma-tasima giicii vb.) Onlem Ahnabilecek Alanlar

Aliivyon birimlerin hakim oldugu, dusiik egimli (%0 - %10) alanlardir. Kiigiikkumla
Beldesinin sahile yakin kesimlerinde ve niifusun en yogun oldugu Gemlik sehir
merkezinde bulunan aliivyon sahalarda; Genelde 10-15 metre derinlikten itibaren devam
eden ve kalinlig1 15-20 metreleri bulan, SPT-N darbe sayis1 yer yer 2 olan, ¢ok gevsek-
gevsek, ¢ok yumusak-yumusak balgik bulunmaktadir. Bu balgik ¢okeller; Denizel, suya
doygun, kilce ve organik maddece zengin, ¢camur niteligindedir. Bu alanlar; Balgik

ctkeller nedeniyle Onlemli Alan 5.1b (OA-5.1b) olarak tanmimlanmustir.

Bu alanlarda;

- Dinamik ve statik kosullara bagli olarak yapilasmalari olumsuz etkileyecek her tiirlii
zemin sorunlari, projeye esas zemin ve temel etiitlerinde detayl1 arastiriimalidir.

- Zayif zemin 6zelliklerine bagli olarak meydana gelecek Zemin biiyiitmesi, Sivilagma,
Sisme, Oturma, Yanal Yayilma, Tasima Giicii gibi beklenen zemin sorunlar1 dikkate
almarak yapilara ait temel ve tasiyict sistemlerin projelendirilmesi ve imalatlarinin
yapilmasi (denetim altinda) gerekir.

Deprem Yonetmeligi’nde yer alan elastik tasarim tepki spektrumunun bu tiir yumugak
zemin kosullarinda asilma ve bilhassa yiiksek yapr sinifina giren yapilarda giivensiz
tarafta kalacak sekilde deprem yiiklerinin gerekenden daha diisiik hesaplanma riskine
karsi, Deprem yo6netmeliginin de 6ngoérdiigii tizere gerekli goriilmesi halinde parsel

bazinda dinamik zemin davranisi analizleri yapilarak deprem yiikleri belirlenmelidir.
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- Yapilagmalari olumsuz etkileyecek her tiirlii zemin sorunlarina yonelik gerekli
mithendislik Onlemleri (kazik, jet grout, sikistirma enjeksiyonu, zemin degistirme,
dinamik kompaksiyon, tas kolon, drenaj vb. dnlemlerden uygun olanlar ayr1 ayr1 veya
gerekmesi halinde birlikte), geoteknik konusunda uzman miihendisler tarafindan
projelendirilerek belediyesi kontroliinde yerine getirildikten sonra yapilagmaya izin
verilmelidir.

- Parselde olusturulacak her tiirlii kaz1 sevi, komsu parselleri ve yapilasmay: tehdit
etmeyecek sekilde agilmali ve uygun istinat yapilari ile korunmalidir.

- Hafif yapilar ve alt yapt unsurlar1 i¢in sisme potansiyeli goz Oniinde
bulundurulmalidur.

- Temel tipi, temel derinligi ile yap1 yiiklerinin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik
parametreleri ( tasima giicii, sivilasma, oturma, farkli oturma, yanal yayilma, sisme,
zemin grubu, zemin sinifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin biiyiitmesi vb.) zemin
ve temel etiitlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilegimine uygun temel sistemi
gelistirilmelidir. Yapilagmaya bagli zemin deformasyonlarina yonelik gerekli zemin
iyilestirmeleri yapilmalidir.

- Bu alandaki mevcut zemin verileri dikkate alindiginda, mevcut imar planinin diigiik
yogunluklu olarak revize edilmesi uygun olacaktir.

- Yiiriirlikte olan “Deprem Boélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik™
hiikiimlerine mutlaka uyulmalidir.

- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine
uyulmalidir.

Bu alanlar rapor eki 1/5000 ve 1/1000 6lgekli yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.1b

simgesiyle gosterilmistir

X1V.3. Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Ahnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu
Alanlar

Jeolojisini Kurbandagi Formasyonu ve Iznik Metamorfikleri olusturmaktadir.
Topografik egimi %10-40 arasinda degismektedir. Bu alanlarda; heyelan, kaya diismesi

vb. kiitle hareketleri g6zlenmemistir. Ancak, topografik egime, reziidiiel zon kalinligina,
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2.4.3. Morfolojik Yapi

Planlanan parseli kapsayan bolgenin gilineyinden gegen Karsak Deresi denize
dokiilen kollar1 arasinda dogu - bati aksinda uzanmaktadir. Bolgenin dogusunda ve
kuzeydogusunda daglik kisimlar, batisinda Gemlik Korfezi yer almaktadir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligi hazirlanan parselin bulundugu arazi kesiminin egimi diizdiir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Plan degisikligi hazirlanan parselin bulundugu arazi kesiminde egim diiz
oldugumdan yonelim bulunmamaktadir.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Planlanan parselin bulundugu bolge Gemlik Kentsel Yerlesim Alani merkezinin
cevresinde kalmaktadir. Parselin ¢evresinde 4-5 katli konut ve ticaret kullanimli binalar yer
almaktadir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

Plan degisikligi hazirlanan parsel 6zel miilkiyette ve arsa vasfindadir.
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Planlama Alanin Miilkiyet Durumu



2.7. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI

2.7.1. 11100000 Olgekli GDP

Planlama alan1 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planinda “Mevcut
Kentsel Yerlesim Alani 'nda” kalmaktadir.
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Planlama Alamnmn 1/100000 Olcekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planindaki Durumu

2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani
Planlama alan1 1/25000 Olgekli Gemlik Planlama Bélgesi Nazim imar Plani’nda

“Ticaret Alanlari ’nda kalmaktadir.
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Planlama Alaminin 1/25000 Olgekli Gemlik Planlama Bélgesi Nazim Imar Plani 'ndaki Durumu



2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alan1 1/5000 Olcekli Gemlik Belediyesi Nazim Imar Plani’nda “Tali s
Merkezi” alaninda kalmaktadir.
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Planlama Alaninin Meveut 1/5000 Olgekli Gemlik Belediyesi Nazim Imar Plan: ndaki Durumu

2.7.4. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani

1/1000 Olgekli Gemlik Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plani’nda, bitisik nizam
3 kat (B-3) yap1 diizeninde olan 73 ada 38 nolu parselin ada ayrim ¢izgisi nedeni ile biiyiik
kismui “ticaret” alaninda, az bir kismi1 “konut + ticaret” alaninda kalmaktadir.
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Planlama Alamin 1/1000 Olgekli Gemlik Revizyon ve [lave Uygulama Imar Plan: ndaki Durumu



3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGi

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

1/1000 Olgekli Gemlik Uygulama Imar Plani’nda, plan degisikligi onerilen parsel
(B-3) yapt nizaminda ve parselin yaklasik 70 m?’si ticaret alaninda, yaklagik 8 m?’si konut
+ ticaret alaninda kalmaktadir. Gemlik Belediyesi’nde parseldeki ada ayrim c¢izgisinden
dolay1 iki farkli alanda kaldigindan ruhsat diizenlemesinde sorun ¢ikmuistir.

Gemlik Belediyesi s6z konusu sorunun ¢oziimlenebilmesi i¢in plan degisikligi talep
etmistir.

3.2. PLAN ONERISINE ILiSKIN ANALIZLER

Planlama alanin ¢evresindeki 6nemli mevcut ortak kullanim alanlar1 sdyledir:
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Planlama Alanin Yakin Cevresindeki Kullanim Alanlar:

3.3. PLAN DEGISIiKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam degisikligi ile Osmaniye
Mahallesi, 73 ada 38 nolu parseldeki ada ayrim ¢izgisi 38 nolu parselin tamamu ticaret
alaninda kalacak sekilde diizenlenmistir.

Yapilan plan degisikligi ile parselin “konut + ticaret” alaninda kalan 8 m?’lik kismu1
ticaret alanina ilave edilmistir.



1/1000 élgekli Uygulama Imar Plan: degisikligi, alan kullanim dagilimi séyledir:

Kullanim Tiirii
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1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam Degisikligi

Plan degisikligi parsele ait ruhsatin diizenlenmesinde ortaya ¢ikan sorunun
cozlimlenmesi amaci ile hazirlandigindan yogunluk artirict nitelik tasimadigindan Imar
Mevzuatina ve Sehir Planlama Ilkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.



