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1. AMAC VE KAPSAM

_ Hazirlanan 1/1000 6lcekli uygulama imar plani degisikligi, Bursa ili, Gemlik
ligesi, Kursunlu Mahallesi, H22-a-11-c-3-a pafta, 173 ada, 1-2-3 nolu parsellerin
bulundugu alani kapsamaktadir

Plan degisikligi s6z konusu parsellerin derinliklerinin dar olmasi nedeni ile
yapllasmada ortaya cikan sorunun gdzimlenebilmesi, imar mevzuatina gére bina
yapabilmelerine imkan saglanmasi igin plan degisikligi yapilmasi amagclanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Planlama alani Marmara Bolgesinin giineydogusunda yer alan Bursa
kentinde yer almaktadir. Bursa kenti ylizdlgimu 10.886,38 km? (gol dahil)'dir. lide
km?ye 281 kisi dusmektedir.

Bursa kenti 17 ilceden olugmaktadir. Mustafakemalpasa, Karacabey, inegol
ilceleri sirasi ile en buylk alana sahip olan yerlesmelerdir. Gemlik ilcesi ise 413
km?Zlik ylizélgimine sahiptir.

Gemlik Bursa sehir merkezinin 32 km kuzeyinde, Marmara denizinin en
sakin ve adini verdigi korfezi kiyisinda kurulmustur. 29,13 derece dogu meridyeni
ile 40,12 derece kuzey enlemi tzerinde bulunmaktadir. llcenin kuzeyinde Yalova
ilinin Armutlu ve Cinarcik ilgeleri, dogusunda Orhangazi, glineydogusunda
Yenisehir, giineyinde Kestel, Gursu ve Osmangazi ve batisinda Mudanya ilgeleri
ile cevrilidir.

Gemlik Kérfezini cevreleyen daglarin korfeze donik yamaglari ilgenin
arazisini olusturmaktadir. Daglarla kiy! arasinda sikigmis bulunan ¢cok sayida ova
bulunmaktadir. Bunlarin en bilyiikleri Engiriicik ve Gemlik ovalaridir. ilce merkezi
Gemlik ovasinin bati ucunda kurulmustur. iigenin en yiksek noktasi, Katirli daglari
uzerindeki Ugkaya Tepesidir. Gemlik, akarsu ve goller acisindan zengin bir yer
degildir. Karsak Cay! ligenin en fazla su tasiyan akarsuyudur. Uzunluk yéninden
ilcenin en biyiik akarsuyu olan Kocadere Katirli Daglarindan dogar ve Enguriiciik
Ovasini suladiktan sonra korfeze dokuldr.

Bursa fli [dari Yapi



nitelikli 23, kirsal nitelikli 17 mahallesi

Gemlik llgesi’'nin kentsel :
bulunmaktadir. Kursunlu Mahallesi Gemlik llgesi'nin kentsel nitelikli mahalleleri

arasindadir.
2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU
Plan degisikligi yapilan parseller Gemlik yerlesim alaninin guneybatisindaki

Kursunlu yerlesim alaninda konut alanlari iginde yer almaktadir.
Parselleri kapsayan alan Gemlik kent meydanina uzakligi yaklasik 15km’dir.

S6z konusu alan Kursunlu yerlesim alanin guneyindeki yamagclarda
bulunmaktadir. Alanin kuzeyindeki sahile uzakhigi yaklasik 250m kuzeybatisindaki

limana uzaklidi yaklasik 700 m’dir.
Alanin cevresinde 2 katli bahgeli konut binalari mevcuttur. Alandaki 1 nolu

parselde 2 kath konut binasi mevcuttur. Diger parsellerin tzeri bostur.
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Planlama Alanin Konumu
2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI
Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2019 yili sonuglarina gére
Bursa ilinin toplam nufusu 3. 056.120 Kkisidir. Bu nifus, 1.530.956 erkek ve
1.525.164 kadindan olusmaktadir. % 50,09 erkek, % 49,91’i kadindir.
Gemlik ilgesi Bursa il’'nin énemli ilgelerinden birisidir. Nufus buyuklagu
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acisindan ilde 5. sirada yer almaktadir.



Gemlik ilgesinin nifusu 2019 yilina goére 113.493 Kisidir. Bu nifusun
57.427'si erkek ve 56.066'si kadindan olugmaktadir. Toplam niifusun %%50,60'
erkek, %49,40"1 kadindir.

Gemlik ilcesi, 2019 yili nufus artig hizi %1.80 ‘dir.

Yil Gemlik Nifusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu
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 alaninin yer aldigi Kursunlu Mahallesi 2019 yilina gére nufusu
1.347 kisidir.

~ Bursa, tilke ekonomisine sagladidi katma degder agisindan lstan_bul, Kocaeli
ve izmirden sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara Bolgesinde ise Istanbul'dan
sonra 2. Siradadir.

Bursa toplam 1.088.638ha. alana sahip olup, bunun 354.143ha.’i tarim
yapilan kaltir arazisi teskil etmektedir. Kiltir arazisinde iklim sartlarina bagh
olarak hemen her trlil tanim Griin yetistiriimektedir.

Bursa Hizmetler Sektorii agisindan Marmara Bélgesi'nde Istanbul'dan sonra
en gelismis ildir.3 merkez ilgede (Osmangazi, Yildinm, Nilifer) ise hizmetler
sektdri 1.sirada, sanayi sektorii 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektértnin
1.sirada yer almas diger ilcelere gére sehirlesme seviyelerinin yuksek oldugunun
gostergesidir.

iice merkezleri itibariyle hizmetler igguctnin il toplami icinde pay
dagiiminda en buyiuk pay %37 ile Osmangazi licesi’'ndedir. Diger merkez
iicelerden Yildinm ligesinin payr %27.73, Nilufer ligesinin payi ise %11dir.
Osmangazi, Nilifer, Yildinm lice merkezlerinde hizmetler iggtctnin toplami il
toplami iginde paylarinin toplami %75.82 pay olusturmaktadir.

Gemlik ilgesi Bursa ilinin Mudanya ilgesi ile birlikte denize agilan en dnemli
kapisidir. Gemlik Limani Marmara Boélgesinin dnemli limanlari arasinda yer
almaktadir.

ilce ekonomisinin en onemli sekt6ri sanayi sektorudar. Ozellikle, agir
sanayi kolunda demir-gelik olmak tizere giibre, konserve ve zeytinyagi tretimi
ilcede etkindir. Ekonomideki ikinci dnemli sektér tarim, tanm sektérinde de
zevytincilik agirlikli tarim koludur.

Sanayi sektoriinde ihracatlariyla buyik ©6nem kazanmis, Borusan

Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S., Cimtas Borulama Sanayi ve Ticaret
Ltd. Sti., Borgelik Celik Sanayi Ticaret A.$.’dir

<23~



Bursa Serbest Bélgesi Bursa Sanayi ve Ticaret Odasinin onderliginde
Bursa Sanayici ve Is adamlarinin ortakliiyla Bursa Serbest Bolge Kurucu ve
isletici A.S. olarak 1998 vyilinda Serbest Bolge kurmak ve isletmek Uzere
kurulmustur. Kurulus amaci Bursa’'nin ithalat - ihracat hayatini daha hizli ve
rekabet edilebilir diizeye getirmektir. Tamamen Sanayi Bolgesi plani ile kurulmus
olan serbest bdlge, bu dogrultuda 825 dénumlik bir arazide tum altyapisi
tamamlanarak Mayis 2001'de ticari faaliyetine baglamistir.

Bursa Serbest Bolge’nin yakininda bulunan, Turkiye'nin ilk 6zel sektor
limani Gemport, Bursa basta olmak tzere bircok sanayi bdlgesinin ithalat ve
ihracatinda ana deniz yolu kapisi olarak hizmet vermektedir. Asil ticari faaliyeti
konteyner hizmetleri olmakla birlikte, Marmara Boélgesi'nde Uretim yapmakta olan
ticari ve binek arag ureticilerinin 6nemli bir ihracat limani olan Gemport, her turll
arag ithalati ile oto yedek pargalari, celik rulo, demir ve sac uriinleri, kagit, seliiloz,
tekstii ham madde ve Urlnleri, sogutulmus veya dondurulmus her turli gida
drinleri, makine parcalar, tomruk, kereste, maden ve mineraller gibi muhtelif
ithalat ve ihracat yiiklerine de hizmet vermektedir.

Tarimda en 6nemli gecim kaynadi zeytincilik, Uretilen zeytin ise sofralik
zeytindir. ligenin diger 6nemli Grunleri, incir, kiraz ve seftalidir.

Gemlik Zeytininin cografi isareti 2003 yiinda Gemlik Ticaret Borsasi
tarafindan alinmistir.

Zeytincilik, ilcede onemli bir gelir kaynadi olmasina ragmen, ilgedeki
sanayinin gelismisliginden 6tirt zeytincilik ikinci is konumuna ge¢cmistir.

. Hayvancilik ise ilgeye yakin koylerde az, dad koylerinde ise daha coktur.
licede tavukguluk da yayginlasmaktadir. Balik¢ilik da énemli bir gelir kaynagi olup,
korfez sularinda her turld balk bulunur.

Gemlik, turizm bakimindan énemli degerlere sahiptir. Kursunlu, Kuigik
Kumla, Buyik Kumla, Karacaali k&ylerindeki dinlenme evlerinde, turistik otel,
motel, kamp ve pansiyonlarda turistler konaklamaktadir. Umurbey kasabasindaki
Celal Bayar Vakfina ait Kiitiphane ve Muze ayrica Celal Bayar'in anit mezarn da
hayli ilgi cekmektedir. Kiliseden gevrilme Balikpazari Camii, Cargi Ali Paga Camii
Gemlik'teki tarihi yapilardandir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlanan parsellerin bulundugu bélge su kanalizasyon, elektrik, ¢dp vb.
teknik alt yapi hizmetlerinden, egitim, park, dini tesis, saglik vb. sosyal alt yapi
hizmetlerinden yararlanmaktadir.



2 4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik
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Bursa ili Deprem Bélgesi Haritasi

Bursa ili tilke sinirlan icinde |. derece deprem kusaginda yer almaktadir.
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2.4.2. Jeolojik Yapi

Planlama Alamnin Yerlesime Uygunluk Haritasi

Planlanan parseller, 19.02.2016 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nca
onayli Bursa Ili Gemlik ilgesi 1.Etap 1276 Hektarlik Alanin imar Planina Esas
Mikrobélgeleme Etut Raporu'nda Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu
Alanlar” (OA-2.1) da kalmaktadir.

Séz konusu raporda bu nitelikteki alanlarin 6zellikleri ve ingaat sirasinda
dikkate alinmasi gereken hususlar sdyle aciklanmigtir:

Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu
Alanlar:

Jeolojisini  Kurbandagi Formasyonu ve lznik  Metamorfikleri
olusturmaktadir. Topografik egimi %10-40 arasinda degismektedir. Bu alanlarda;
heyelan, kaya digmesi vb. kiitle hareketleri gézlenmemistir. Ancak, topografik
egime, rezidiel zon kalinhgina, kayaglarn mekanik dzelliklerine bagh olarak,
olusturulacak kazi sevlerinde stabilite sorunlar yasanabilecektir. Yerlesime
uygunluk haritasinda “OA-2.1” simgesiyle gosterilmistir.

Bu alanlarda;

- Yapi parselinin etkilenecegi stabilite sorunlar, parsel/bina bazi zemin
etiitlerinde yapilacak yamag boyu ayrintili stabilite analizleriyle ortaya konmalidir.

- Yap! yiikleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleri altindaki
stabil jeolojik birimlere tagittiriimalidir.

- Yapi parselini veya komsu parselleri tehdit edecek kazi sevleri acikta
birakiimamali, uygun projelendirilmis istinat yapilan ile korunmalidir.

- Kazi 6ncesi yol, altyapi ve komsu parsel glvenligi saglanmalidir.



- Parselde stabilite sorununa neden olacak ve yapi temellerini olumsuz
etkileyecek ylizey ve yeralti sularinin uzaklastirmasina yoénelik uygun drenaj
sistemleri yapilmalidir.

- Yapilasmay: etkileyecek her tirlii stabilite sorunu ile sisme, oturma,
tasima glicll vb. soruna yonelik dnlemler, parsel/bina bazi zemin etiitlerinden elde
edilecek sonuglara gére uzman mihendislerce projelendirimeli ve belediyesi
kontroliinde uygulandiktan sonra yapilagmaya izin verilmelidir.

- Temel tipi, temel derinligi ile yapi yuklerinin tasittinlacagi seviyelerin
mihendislik parametreleri (tagima giict, oturma, farkli oturma, sisme, zemin
grubu, zemin sinifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin biyttmesi vb.) zemin ve
temel etitlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi
gelistirimelidir. Yapilasmaya bagli zemin veya kaya deformasyonlarina yodnelik
gerekli iyilegtirmeler yapilmalidir.

- Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik hukdmlerine
uyulmahdir.

- Yuororlokte olan “Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yénetmelik” hikiimlerine mutlaka uyulmahdir.

Bu alanlar rapor eki 1/5000 ve 1/1000 ©olgekli yerlesime uygunluk
haritasinda OA-2.1 simgesiyle gosterilmistir.

Ayrica, zayif ve tehlikeli zemin kosullarini iceren tam onlemli alanlarda;
Zeminle ilgili parametreler dikkate alinip mevcut yapilarin  kiriiganlhiklar
belirlenmeli, bdylece mevcut yapilarin risk durumu ortaya konarak gerekli 6nlemler
alinmalidir.

2.4.3. Morfolojik Yapi

Planlanan parsellerin kapsayan bolgede guneydeki daghk kesim ile
kuzeydeki sahil kesimi arasinda kalmaktadir. Sahil ve daglik kesim dogu- bat
yoniinde Gemlik Korfezi'ne paralel uzanmaktadir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligi hazirlanan parsellerin bulundugu arazi kesimi gineyden
kuzeye dogru egimlidir. Alandaki egim degeri %20-30 arasindadir. Alanin
guineydeki yol kotu ortalama 24 m kuzeyindeki yolun kotu ortalama 8 m ‘dir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Plan degisikligi hazirlanan alanin bulundugu arazi kesimindeki yonelim
giineyden kuzeye dogrudur.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlanan alanin bulundugu yerlesim bélgesi Gemlik kentsel yerlesim
alanin yazlk konut kullanimina yonelik bolgelerindendir. Alanin gevresinde
cogunlukla yazlik kullanima ydnelik 2 katli binalar yer almaktadir.

Alandaki parsellerden en dogu ucundaki parselde 2 kath konut binasi
mevcuttur. Digerlerinin tzeri bostur. Parselleri kapsayan alan; kuzey, giney ve
dogusunda imar yollan ile gevrilidir. Guneyindeki imar yolu 20m genisliginde,
kuzeyindeki imar yolu 10 m genisligindedir. Bu iki yol alanin dogusunda birbirine
baglanmaktadir. Alanin batisinda calilik yer almaktadir. Planda park olarak
ayrilmis olan bu kisimda herhangi bir dizenleme yapiimamistir.
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2 6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Plan degisikligi yapilan alanda yer alan parseller 6zel mulkiyettedir.
evresindeki mulkiyet dagilimi gdyledir:

" - "2 E—
\ "l"; e

A 1l o

Planlama Alanin Milkiyet Durumu

2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100000 Olcekli CDP

Planlama alani 1/100.000 Olcekli Bursa 2020 Cevre Duzeni Planinda
“Planlama Alani (planlama kararlarina gére kentsel gelismenin yonlendirilebilecedi
alanlar)’da kalmaktadir.

Planlama Alaninin 1/100000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Dizeni Planindaki Durumu



2.7.2. 1125000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani 1/25000 Olgekli Gemlik Planlama Bdlgesi Nazim Imar
Planinda “Seyrek Yogunlukta Meskun Konut Alanr’nda” kalmaktadir.

PEANLAMA
AL

Planlama A!anmm 1/25000 Olg:ekh Gemhk Plam'ama Bo!ges: Nazim Imar Planmdak! Durumu
2.7.3. 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Planlama alani 1/5000 Olcekli Gemlik Belediyesi Nazim imar Planinda brit
“420 kisi/ha yogunluklu Az Yogunlukta Meskun Konut Alani"nda

kalmaktadir.
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Planlama Alaninin Mevcut 1/5000 Olgekli Kursuniu Belediyesi Nazim Imar Planindaki Durumu
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2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

- Planlama alani 1/1000 Olgekli Kursuniu 2 Nolu Bolge Revizyon Uygulama
imar Plan’'nda 5m 6n bahge, 3m yan bahce mesafeli ayrik nizam 2 katli,
TAKS/KAKS=0.25/0.50 konut alaninda kalmaktadir.

Planlama Alanin Mevcut 1/1000 Olgekli Kursuniu 2 Nolu Revizyon Uygulama Imar Planindaki
Durumu

3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Plan degisikligi yapilan alandaki parsellerin mevcut imar planina goére
derinlikleri dardir. Kuzey ve giineydeki yollara cepheli olmalar nedeni ile
parsellerde yapilacak binalarin 6n ve arka bahgeden Ser m gekilmesi
gerekmektedir. Parsellerin derinliklerinin 20 m’nin altinda olmasi nedeni ile imar
mevzuatl hikimlerine gore parsellerde insaat yapilamamaktadir. Bu nedenle
Gemlik Belediyesi tarafindan plan degisikligi hazirlanarak parsellerdeki 6n ve arka
yollardan insaat gekme mesafelerinin parsellerde insaat yapilmasina imkan
verecek sekilde diizenlenmesi talep edilmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Alanin yakin cevresindeki 6nemli sosyal donati ve kullanim alanlarn sdyledir:
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IQALISMAALANI
SOSYAL TESIS
@ cami

‘d SPOR

Planlama Alanin Yakin Cevresindeki Sosyal Donati Alanlar

3.3. PLAN DEGISIKLiGi ONERISI ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi ile 173 ada 1-2-3
nolu parselleri kapsayan alandaki parsellerin yollardaki ingsaat ¢gekme mesafeleri
3’er m olarak diizenlenmis. Dogu ve batisindaki insaat cekme mesafeleri ise Sm
olarak plan tGizerinde isaretlenmistir.

Konut alaninda yodunluk ve alan artinci herhangi bir degisiklik
yaplimamistir.

Planlanan alanda uyulmasi gereken hususlar plan hikimlerinde
belirtilmistir.

Plan hiikiimleri:

1) Plan degisiklik sinir igcerisinde (173 ada) parsel derinlik sarti aranmadan
imar durumu ve yapi ruhsati verilebilir. Ancak iki yol arasindaki parsellerde, parsel
derinligini azaltici nitelikte ifraz yapilamaz.

2) Belirtiimeyen hususlarda; Kursuniu 1/1000 C'_')Igek[i Revizyon imar Plani
(yaklasik 330 hektar) Kapsamindaki, 2 Nolu Bolgeye lligkin Uygulama imar Plani
plan notlari ve meri imar yénetmelikleri gecerlidir.



Alan Kullanim Tablosu

Kullanim Tiri Mevcut Plan (m?) Oneri Plan (m?)
Konut Alani 1056 1056
Toplam alan 1056 1056
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Tahirbe

1/1000 Olgekli Kursuniu 2 Nolu Revizyon Uygulama Imar Plani Onerisi

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi, yogunluk

artirici, sosyal donati azaltici nitelik tasimadigindan imar Mevzuatina ve Sehir
Planlama llkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.
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