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1. AMAC VE KAPSAM
Plani Degisikligi, Gemlik Belediye Enciimenin 25.08.20223 gin ve 685 sayili karari
dogrultusunda hazirlanmistir.
Plan degisikligi, 965 ada 202 no’lu parseli ( eski 172-173 parsel) kapsamaktadir.

2. PLAN DEGIiSIKLIGI ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Plan Degisikligi alani Bursa, Gemlik llgesi, Kayhan Mahallesinde yer almaktadir.
Gemlik ligesi kuzeyinde Yalova ilinin Armutlu ve Cinarcik ilceleri, dogusunda Orhangazi,
glneydogusunda Yenisehir, glneyinde Kestel, Gursu ve Osmangazi ve batisinda
Mudanya ilgeleri ile gevrilidir. Kayhan Mahallesi Gemlik ilgesi merkez Mahallelerinden

olup, Bursa sehir merkezine 38km uzakliktadir.

Sekil1:Bursa ili idari Yapi

Sekil2: Gemlik ligesi Mahalleri —Kayhan Mahallesi



2.1. PLAN DEGISIKLiGi ALANININ KONUMU

Plan Degdisikligi alani; Kayhan Mahallesi Gemlik iicesi merkez Mahallelerinden
olup, sehir merkezine 38km uzakliktadir

Plan Degisikligi alani, Gemlik merkez alaninda yesil sokaga cephelidir.

SoguLSokak=<y

Sekil4:Plan Degisikligi Alani Yakin Cevre lliskisi



2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa-Gemlik Nifus: Adrese Dayall Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2022 yili
sonuglarina gore Bursa ilinin toplam nifusu 3.194.720 kisidir. Bu nufus, 1.595.839
erkek ve 1.598.851 kadindan olusmaktadir.

Gemlik llgesi, Bursa lli'nin énemli ilgelerinden birisidir. Nifus blyUklidu agisindan
ilde 5. sirada yer almaktadir.

Gemlik ilgesinin nufusu 2022 yilina gére 120.245 kisidir.Bu nifusun 60.758'si
erkek ve 59.487’si kadindan olusmaktadir. Toplam nifusun %50,82'si erkek, %49,18'i
kadindir.

Gemlik-Kayhan Mahallesi Niifus:Gemlik Kayhan Mahallesi 2022 Nufusu 2.787
Kisidir.

Yil Gemlik Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2022 120.245 60.758 59.487
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:Gemlik Yillara Gére Niifus

Bursa-Gemlik Ekonomik Yapi:Bursa, tlke ekonomisine sagladidi katma deger
agisindan Istanbul, 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
kUltGr arazisi teskil etmektedir. Kaltir arazisinde iklim sartlarina bagl olarak hemen her

tarlG tanm Grana yetistiriimektedir.

Bursa Hizmetler Sektérl agisindan Marmara Bélgesi'nde istanbul’dan sonra en
gelismis ildir.3 merkez ilcede (Osmangazi, Yildinm, Nilufer) ise hizmetler sektori
1.sirada, sanayi sektorli 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektérinin 1.sirada yer
almasi diger ilgelere gore sehirlesme seviyelerinin yiiksek oldugunun géstergesidir.
lige merkezleri itibariyle hizmetler isgtctndn il toplami icinde pay dagiliminda en buyiik
pay %37 ile Osmangazi ligesindedir. Diger merkez ilgelerden Yildinm ligesi'nin payi
%27.73, Niltfer ligesi’'nin payi ise %11°dir.

Osmangazi, Nilufer, Yildirim ilce merkezlerinde hizmetler isglcinin toplami il
toplami icinde paylarinin toplami %75.82 pay olusturmaktadir.
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lice ekonomisinin en énemli sektérl sanayi sektorudur. Ozellikle, agir sanayi
kolunda demir-gelik olmak Uzere glbre, konserve ve zeytinyadi Gretimi ilgcede etkindir.
Ekonomideki ikinci énemli sektér tanim, tanm sektériinde de zeytincilik agirlikli tarim
koludur.

Sanayi sektdriinde ihracatlariyla Borusan Mannesmann, Cimtas, Borgelik énemli
sanayi tesislerdir.

Bursa Serbest Bolgesi Bursa Sanayi ve Ticaret Odasinin dnderliginde Bursa
Sanayici ve I adamlarinin ortakligiyla kurulmus, bu dogrultuda 825 dénumlik bir arazide
tum altyapisi tamamlanarak Mayis 2001'de ticari faaliyetine baglamistir.

Bursa Serbest Bolge'nin yakininda bulunan, Turkiye'nin ilk ézel sektdr 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 Uretim yapmakta olan ticari ve binek arag
Ureticilerinin énemli bir ihracat limani olan Gemport, her turlt arag ithalati ile oto yedek
parcalari, celik rulo, demir ve sac drinleri, kagit, seltloz, tekstil ham madde ve Uriinleri,
sogutulmug veya dondurulmus her tarla gida Grtnleri, makine pargalari, tomruk, kereste,
maden ve mineraller gibi muhtelif ithalat ve ihracat ylklerine de hizmet vermektedir.

Tarimda en dénemli gecim kaynagi zeytincilik, Uretilen zeytin ise sofralik zeytindir.
licenin diger énemli Grtnleri, incir, kiraz ve seftalidir.

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

Zeytincilik, ilcede 6nemli bir gelir kaynadi olmasina ragmen, ilgedeki sanayinin
gelismigliginden 6turu zeytincilik ikinci is konumuna gecmistir.

Hayvancilik ise ilceye yakin koylerde az, dag kéylerinde yapilmaktadir.

Gemlik, turizm bakimindan o6nemli degderlere sahipti. Gemlik merkezde
Balikpazari Camii, Carsi Ali Pasa Camii, Umurbey Mahallesinde Celal Bayar Vakfina ait
Kltlphane ve Mize ayrica Celal Bayar'in anit mezari, Gemilik'teki Kursunlu, Kigik

Kumla, Blyuk Kumla, Karacaali kdylerindeki kiyi konaklama tesisleri bulunmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan Degisikligi alani cevresinde yerlesim alanlari su kanalizasyon, elektrik, ¢cép
vb. teknik alt yapi hizmetlerinden yararlanmaktadir.



2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Planlama alani; 18 Mart 2018 tarih, 30364 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanarak 1
Ocak 2019 tarihinde yurrluge giren Turkiye deprem tehlike haritasinda 0,4g-0,5g(en

blyuk yer ivmesi) araligina girerek, yuksek tehlikeli bélgede yer almaktadir.

Tarihsel aletsel donem depremleri incelendiginde Gemlik ve yakin gevresinde gok
sayida depremin meydana gelmistir. Bélgede en buyik deprem magnitidii 7,4 olan
17/08/1998 tarihli Basiskele-Kocaeli depremidir. Gemlik ve gevresindeki aktif faylar Kuzey
Anadolu Fay Zonu’nun gineydeki kolu olan Gemlik, Gengali, Orhangazi Fayr'dir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI CH

Sekil5:Tiirkiye Fay Haritasi
Gemlik 1.derece deprem kusaginda yer almaktadir.
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DEPREM ARASTIRMA DAIRESI ANKARA

Sekil6:Bursa ili Deprem Bélgesi Haritasi
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2.4.2. Jeolojik Yapi

19/02/2016 tarihli, Gevre ve Sehircilik Bakanligi'nca onayli 1/1000 élgekli Uygulama imar
Plani'na esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu'nda Gemlik iicesi, Kayhan Mahallesi, 965

Ada, 202 parsel ve cevresi “Onlemli Alan 2.1 (OA—2.1rb)_alan|nda kalmaktadir.

sekil7:Plan Degisikligi Alani ve c¢evresi jeoloji Haritasi-Yerlesime Uyguniuk
Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Soruniu Alanlar
Jeolgjisini Kurbandagi Formasyonu ve iznik Metamorfikleri olusturmaktadir. Topografik
egimi %10-40 arasinda degismektedir. Bu alanlarda; heyelan, kaya dismesi vb. kitle
hareketleri gézlenmemistir. Ancak, topografik egime, rezidiel zon kalinhigina, kayaclarin
mekanik o&zelliklerine bagh olarak, olusturulacak kazi sevlerinde stabilite sorunlar
yasanabilecektir. Yerlegsime uygunluk haritasinda “OA-2.1" simgesiyle gésterilmistir.

Bu alanlarda;

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

- Yapi yukleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleri altindaki stabil
jeolojik birimlere tasittinimalidir.

- Yapi parselini veya komsu parselleri tehdit edecek kazi sevleri acikta
birakilmamali, uygun projelendiriimis istinat yapilari ile korunmalidir.

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

- Parselde stabilite sorununa neden olacak ve yapi temellerini olumsuz etkileyecek
yuzey ve yeralti sularinin uzaklagtirmasina yénelik uygun drenaj sistemleri yapilmalidir.

- Yapilasmay etkileyecek her tarlu stabilite sorunu ile sisme, oturma, tagima glct
vb. soruna yénelik dnlemler, parsel/bina bazi zemin etiitlerinden elde edilecek sonuglara
gore uzman muhendislerce projelendiriimeli ve belediyesi kontrolinde uygulandiktan
sonra yapilasmaya izin verilmelidir.

- Temel tipi, temel derinligi ile yapi yuklerinin tagittirilacag seviyelerin muhendislik
parametreleri (tagima gucl, oturma, farkli oturma, sisme, zemin grubu, zemin sinifi,
zemin hakim titresim periyodu, zemin biyitmesi vb.) zemin ve temel etiitlerinde
belilenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistiriimelidir. Yapilagmaya
bagli zemin veya kaya deformasyonlarina yénelik gerekli iyilestirmeler yapilmalidir.

- Afet Bdlgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik hukimlerine
uyulmalidir.  Ydrarlikte olan “Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yonetmelik” hukimlerine mutlaka uyulmalidir.
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2.4.3.Morfolojik Yapi

Gemlik Korfezini gevreleyen daglarin kérfeze déniik yamaclar ilgenin arazisini
olusturmaktadir. Daglarla kiy1 arasinda sikismis bulunan ¢ok sayida ova bulunmaktadir.
Bunlarin en buytkleri Engirtcik ve Gemlik Ovalari’dir. lige merkezi Gemlik Ovasi’'nin
bati ucunda kurulmustur. ligenin en yilksek noktasi Katirh Daglar Uzerindeki Uckaya
Tepesi'dir.

Gemlik Korfezi'nin dogudan batiya 35km giineyden kuzeye en genis yeri 10-15km
olan kérfez karsilikh iki burundur.

Gemlik Korfezi'ni akarsu ve kaynaklari bakimindan nispeten fakirdir. Muntazam bir
akim rejimine tabi olmayan derelerin gogu yagmur ve kaynak sulari ile beslenmektedir.
En 6nemlisi Iznik Goli'nun ayagi olan Karsak Deresi'dir. Yagmur mevsiminde bol su
tasir. Digeri Engurictk Mahallesi civarindaki Koca Dere'dir. Gemlik, akarsular agisindan
Karsak Cayi ilgenin en fazla su tasiyan akarsuyudur. Uzunluk yéninden ilgenin en biyik
akarsuyu olan Kocadere, Katirli Daglar’ndan dogar ve Englriicik Ovasi’ni suladiktan
sonra korfeze dokuldr.

2.4.3.1.Egim-Yonelim

Plan degisikligi alaninin, arazideki kot dederi 23m -24m arasindadir. Egim yéni
kuzey-guney yéninde artmaktadir.
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Sekil8: Plan Degisikligi Alami Egim Haritasi



2.5. ARAZI KULLANIMI

Plan degisikligi Alani icinde yapi riski tespiti bulunan konut yapisi bulunmaktadir.

Alan cevresinde konut yapilagsmasi ve lise alani bulunmaktadir
; (5} X ‘ z_/\‘}er I N

Sekil9:Plan Degisikligi Alaninin Mevcut Durum ve Uydu Gériintiisii

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZzi

Plan degisikligi yapilan, 965 ada 202 parsel sahis miulkiyetinde olup parsel
vasfi arsadir.

L e

Sekil10:Plan Degisikligi Alaninin Miilkiyet Durumu



2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Plan Degisikligi Alani; 19.01.1998 onay tarihli 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre
Dlzeni Plani'nda “ Meveut Kentsel Yerlesim Alanlari’nda” kalmaktadir.

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

Plan Degisikligi Alani, onayli Gemlik Planlama Bélgesi 1/25.000 Olgekli Nazim
imar Plani'nda “ticaret alaninda ” kalmaktadir.

e e 5 =
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Sekil12:Plan Degisikligi Alaninin 1/25.000 Oligekli Gemlik Nazim imar Planindaki Durumu
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2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani, onayli 1/5000 Olgekli Gemlik Belediyesi Nazim imar Planrnda
“3.derece Arkeolojik Sit Alani ve ticaret alaninda” kalmaktadir.

PLANEAMA k{;m
Q)

Sekil13:Plan Degigikligi Alaninin Mevcut 1/5000 Olgekli Gemlik Nazim imar Planindaki Durumu
2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Plan Degisikligi alani; onayli 1/1000 Olgekli Gemlik Arkeolojik Sit Alanlan Koruma
Amacli Uygulama imar Planr’nda “B-5" konut alaninda kalmaktadir.

Sekil14:Plan Degisikligi Alani’nin Mevcut 1/1000 Gigekli Uygulama imar Planindaki Durumu
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3. PLAN DEGISIKLIGi

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI
Plani Degisikligi, Gemlik Belediye Enciimenin 25.08.20223 gln ve 685 sayil

karari dogrultusunda imar hattinin kadastro hattina gore duzenlenmesi amaciyla

hazirlanmistir.

Plan degisikligi, 965 ada 202 no'lu parseli ( eski 172-173 parsel) kapsamaktadir.

3.2. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi ve PLAN KARARLARI
Plani Degisikliginde,965 ada 202 no'lu parselin kuzey hatti kadastro hattina gore

dizenlenmis, emsal ve kullanim fonksiyonu kararlarinda degisiklik yapilmamis, plan notu

olarak ‘Bursa Kiltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulunca uygun bulunmasi halinde
gecerlidir’ notu ilave edilmistir.

Zl8ie

Sekil15: Plan Degigikligi Alani(Gemlik, Kayhan mahallesi 965 Ada 202 parsel)
Alan kullanim tablosu

KULLANIM ONAYLI PLAN (m?) PLAN DEGISIKLiGi(m?)
Konut Alani 281.05 263.05
Yol Alani 18.00
Toplam Alan
281.05 281.05

z
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GEMLIK BELEDIYESi ENCUMEN KARARI
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Karar No : 685 GinNo :32/61  TGelNo :66576 |Dairesi : IMARVE |
Karar Tar:24/08/2023 | Giin. Tar:24/08/2023 _Gel.Tar:23/08/2023 | SEHIRCILIK MUDURLUGH J
KONUSU 7

| Kayhan Mah. 965 Ada 172 ve 173 Numaral; Parsellerin Birlestirilmesi ve Yola Terk Islemi.

ENCUMEN BASKANI: Zeynep AKIS SERINTURK

ENCUMEN UYELERI: Mehtap UNLU, Fatih AYDIN, Oguz HANCER, Mali Hizmetler Miidiir V.
Ismail OZTURK, Yaz Isleri Miidtiri Faruk BILGILL, Imar ve Sehircilik Midiir V. Hakan ASLAN

Baskanlik Makamindan 24/08/2023 giinit Enciimenimize havale edilmesi fizerine, evrak okunarak
vapilan griisme sonucunda;

“Tigi: 16.08.2023 tarih ve 21120 kayrt numaral: dilekgee.

Gemlik Arkeolojik Sit Alanlan Koruma Amach Uygulama Imar Plam: icinde kalan, Kayhan
Mahallesi 965 ada 172 ve 173 numarals parsellerin bulundugu imar adas: “Parselasyon plamnimn|
uygulanmas: miimkiin olmayan meskin alanda” kalmakta olup imar uygulama islemine konu olan 965
ada 172 ve 173 numarali parseller, parselasyon plan: sart: aranmayacak tasinmaz kapsarmndadir. |

Iigi sayrl dilekgenin ekindeki imar uygulama dosyasma gére; Kayhan Mahallesi 965 ada 172 ve|
173 numarali parsellerin birlestirilerck A parseli olugturulmasi, A parselininde “Yol” olarak gisterilen!
kissmlanimin bila bedel yol’a terk edilmesine, 965 ada 173 parselin kuzey cephesindeki imar haman
| olusan A parselinin kuzey cephesi siirlanina gekilmesi igin plan degisiklizi islemlerinin baglatiimasina, |
| olusan A parselinin ihdas islemi yapmadan imar durumu almasinm uygun olduduna, bu islemlerin 3194
. sayih Imar Kanununun 15.ve 16, Maddelerine gore deZerlendirilmesi icin Gemlik Beledivesi
Enclimeni’ne havale edilmesi hususunu, f
‘ Emir ve milsaadelerinize arz ederim.” Denilmekte olup; |
| Konunun Enciimenimizde giriiglilmesi sonucunda: Gemlik Arkeolojik Sit Alanlan Koruma
J Amagh Uygulama Imar Plam iginde kalan, Kayhan Mahallesi 965 ada 172 ve 173 numarali parsellerin
| bulundugu imar adas: “Parselasyon plamimin uygulanmas: mitmkin olmayan meskiin alanda” kalmakta
| olup imar uygulama iglemine konu olan 965 ada 172 ve 173 numaral; parseller, parselasyon plam sarti
|

aranmayacak tasinmaz kapsammdadir.
16.08.2023 tarihli ve 21120 savill dilekcenin ekindeki imar uygulama dosyasma gére; Kayhan

i Mahallesi 965 ada 172 ve 173 numarah parsellerin birlegtirilerek A parseli olusturulmasi, A parselinin de
T “Yol” olarak gosterilen kisimlanimn bila bedel yol’a terk edilmesine, 965 ada 173 parselin kuzey
cephesindeki imar hattinin, olusan A parselinin kuzey cephesi simirlarna ¢ekilmesi i¢in plan degisikligi
islemlerinin baslatiimasina, olusan A parselinin ihdas islemi vapmadan imar durumu almasimn 3164
say1lt Imar Kanunu’nun 15. ve 16. Maddelerine gore uygun olduguna;

Isin geregi ve takibi icin Imar ve Sehircilik Mildiirligine gonderilmesine.

24.08.2023 tarihli toplantisinda meveudun oy birligi ile karar verildi.

Enclimen Bagkan: - Enciimen Uyesi Enciimen Uvesi Enciimen Uyesi |
Zeynep AKIS SERINTURK ~ Mehtap UNLU Fatih AYDIN Oguz HANCER
5 -§-= z
Mali Hizmetler Midtr V. Yaz: Igleri Miidtiri Imar ve Sehircilik Miidiir V.
TIsmail QZTURK Faruk BILGILI Hakan ASLAN
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