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A. PLANLAMA ALANININ KONUMU 

 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Revizyon Uygulama İmar Planı; Bursa İli, Gemlik İlçesi, 

Engürücük ve Kurtul Mahalleleri depolama alanlarının batı ve kuzey kesiminde 

Engürücük ve Hisar Mahallelerinde yer alan yaklaşık 121 ha alanı kapsamaktadır. 

 

Planlama alanı; Gemlik kentsel yerleşim alanının güneybatısında, yaklaşık 3km 

mesafededir. Alanının kuzeyinde Ata Mahallesi olarak bilinen konut alanları, 

kuzeydoğusunda Gemlik küçük sanayi alanı, doğusunda Bursa-Yalova Karayolu ve 

İstanbul-İzmir Otoyolu’na bağlanan kavşak, güneybatısında Engürücük bölgesi 

depolama alanları,  batısında depolama ve Gemlik Serbest Bölgesi, kuzey ve 

kuzeybatısında depolama alanları ile sınırlıdır. 

 

Planlama alanı kuzeydeki serbest bölge, depolama ve sanayi alanları ve limanlar ile 

Bursa-Yalova Karayolu ve İstanbul-İzmir Otoyolu’na bağlantıyı sağlayan ana ulaşım 

yollarının ve kavşakların, önemli doğalgaz ve enerji nakil hatlarının yer aldığı bir 

bölgedir. 

 

Mevcut durumda alan içinde bazı parsellerde açık ve kapalı kömür depoları, 

konteynır depoları yer almaktadır. Alan içinde güneybatı kesiminde hisseli 

parselasyonla ruhsatsız şekilde gerçekleşmiş konut binalarının bulunduğu bir bölge 

mevcuttur. Bazı parseller ise zeytinliktir. 
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B. PLANLAMANIN AMACI 

 

Hazırlanan Gemlik İlçesi, Engürücük ve Kurtul Mahalleleri Depolama Alanları Batı ve 

Kuzey Kesimi (Hisar ve Engürücük Mahalleleri) 1/1000 ölçekli Revizyon Uygulama İmar 

Planı; Gemlik Belediye Meclisi’nin 13/01/2015 tarih ve 10 sayılı kararı ile uygun 

görülerek, Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 27/01/2015 tarih ve 242 sayılı kararı ile 

onaylanan Engürücük ve Kurtul Mahalleleri Depolama Alanları 1/1000 ölçekli 

Revizyon Uygulama İmar Planı’nın Engürücük ve Hisar Mahaleleri’ni kapsayan dopu 

ve kuzeydoğu kısmında, uygulamada yaşanan problemlerin tespit edilerek 

çözümlenmesi, bölgede yapılan imar uygulamalarına göre eşitsizliğin giderilmesi, 

mahkeme kararlarının uygulanması ve Bursa-Gemlik Demiryolu Projesi ve Gemlik 

Lojistik Merkez Projesi kapsamında son güzergahın otoyola bağlantı sağlayan yol ve 

kavşak projelerinin son durumunun planlara işlenmesi amacı ile hazırlanmıştır. 

 

C. ANALİZ ÇALIŞMALARI 

 

1. Ülke ve Bölgesindeki Yeri 

 

 
 

Bursa ili Türkiye’nin kuzeybatısında, Marmara Bölgesi içinde 28°10°’ ve 30°00°’ doğu 

boylamları, 39°45°’ ve 40°40°’kuzey enlemleri arasında yer alır. 11.027 km²’lik 

yüzölçümüyle ülke topraklarının yaklaşık 1/4’ünü kaplayan Bursa ili kuzeyde Yalova ve 

Kocaeli, kuzeydoğuda Adapazarı, doğuda Bilecik, güneyde Eskişehir, güneydoğuda 

Kütahya, güneybatı ve batıda Balıkesir, kuzeybatıda Marmara Denizi ile çevrilidir. İl 

ölçeğinde göller hariç yüzölçümü 11.043 km²’dir. 1997 yılı nüfus sayımına göre il nüfusu 
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1.958.529 kişidir. Bursa % 28,78’lik bir artış oranıyla Türkiye’nin 4. Büyük kenti, Marmara 

Bölgesinin İstanbul’dan sonra 2. büyük merkezi olmuştur.  

 

Bursa ili idari sınırlar haritasında Marmara Bölgesi sınırları içinde kalmaktadır. Marmara 

Bölgesi sınırları Edirne, Kırklareli, Tekirdağ, İstanbul, Kocaeli, Adapazarı, Bursa, Bilecik, 

Balıkesir ve Çanakkale illerini içine almaktadır.   

 

Bursa ili Marmara Bölgesinin Doğu Marmara Bölümünde kalmaktadır. Doğu Marmara 

Bölgesi İstanbul, Bursa, Kocaeli, Bilecik, Adapazarı illerini kapsamaktadır. 

 

İlde km²’ye 184 kişi düşmektedir. Mustafakemalpaşa ve Orhaneli ilçeleri 1.731 km²’lik 

yüzölçümleri ile il içinde en büyük alana sahip olan yerleşmelerdir. Bunları 1.692 km² ile 

merkez ilçeler izlemektedir.  Karacabey ise 1.285 km²’lik yüzölçümüyle ilde 4. büyük 

yerleşme konumundadır. 

 

2. İl İdari Bölünüş 

 

Bursa İli, 3 merkezi ilçe (Osmangazi, Nilüfer, Yıldırım) dışında Karacabey, İnegöl, 

Mudanya, Gemlik, Gürsu, Kestel, Mustafa Kemalpaşa, Orhaneli, Keles, Yenişehir, 

Orhangazi ilçelerinden oluşmaktadır. İle bağlı ilçe sayısı 17 mahalle sayısı 1.060’dır. 
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3. İlçe İdari Bölünüş 

 

Gemlik, Bursa’nın 30km kuzeybatısında, Gemlik Körfezi kıyısında, 29.13 derece doğu 

meridyeni ile 40.12 derece kuzey paraleli üzerinde bulunmakta ve yüz ölçümü 

413km²’dir. 

 

Gemlik İlçesi’nin 35 mahallesi bulunmaktadır. Adliye, Büyükkumla, Cihatlı, Engürücük, 

Fevziye, Fındıcak, Güvenli, Hamidiyeköy, Haydariye, Karacali, Katırlı, Kurtul, Muratoba, 

Narlı Şahinyurdu, Şükriye, Yeniköy, Ata, Balıkpazarı, Demirsubaşı, Dr.Ziya Kaya, Eşref 

Dinçer, Gençali, Halitpaşa, Hamidiye, Hisar, Kayhan, Osmaniye, Yenimahalle, 

Cumhuriyet, Kurşunlu, Umurbey, Orhaniye, Kumla, Küçükkumla ilçenin mahalleleridir. 
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4. Önemli Merkezlere Uzaklıklar 

 

 
 

5. Morfoloji 

 

Gemlik Körfezini çevreleyen dağların körfeze dönük yamaçları ilçenin arazini 

oluşturmaktadır. Dağlarla kıyı arasında sıkışmış bulunan çok sayıda ova 

bulunmaktadır. Bunların en büyükleri Engürücük ve Gemlik Ovaları’dır. İlçe merkezi 

Gemlik Ovası’nın batı ucunda kurulmuştur. İlçenin en yüksek noktası Katırlı Dağları 

üzerindeki Üçkaya Tepesi’dir. 

 

Gemlik Körfezi’nin doğudan batıya 35km güneyden kuzeye en geniş yeri 10-15km 

olan körfez karşılıklı iki burundur. 

 

Gemlik Körfezi’ni akarsu ve kaynakları bakımından nisbeten fakirdir. Muntazam bir 

akım rejimine tabi olmayan derelerin çoğu yağmur ve kaynak suları ile 

beslenmektedir. En önemlisi İznik Gölü’nün ayağı olan Karsak Deresi’dir. Yağmur 

mevsiminde bol su taşır. Diğeri Engürücük Mahallesi civarındaki Koca Dere’dir. Gemlik, 

akarsular açısından Karsak Çayı ilçenin en fazla su taşıyan akarsuyudur. Uzunluk 

yönünden ilçenin en büyük akarsuyu olan Kocadere, Katırlı Dağaları’ndan doğar ve 

Engürücük Ovası’nı suladıktan sonra körfeze dökülür. 

 

Planlama alanı; doğudaki Engürücük yerleşim alanı ile kuzeydeki körfez arasındaki 

Engürücük Ovası’nda yer almaktadır. Alanın çevresinde kuzey ve doğu yönlerinde 

eğimli tepeler yükselmektedir. 
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6. Eğim Durumu 

 

Planlama alanının büyük bir kısmı düzdür. Eğim değerleri %0-%5 arasındadır. Alanın 

kuzey kısımlarında eğim kuzeye doğru yükselmektedir. Arazi kuzey ucundaki tepelere 

doğru %6-%10 eğim ile yükselmektedir. 

 

mailto:kentselplanlama@hotmail.com


KENTSEL PLANLAMA                                                                                                      Gülay BOZKURT 

Proje Taahhüt Ticaret Ltd. Şti.                                                                                           A Grubu Şehir Plancısı 

 

Adres: Cumhuriyet Mh. Nilüfer Hatun Cd. Selin Sitesi                                              Tel& Faks:0.224 220 66 66- 243 07 74 
No:150 B Blok Kat 1 Daire 2 Nilüfer/BURSA                                                                 e-posta: kentselplanlama@hotmail.com     

10 

 
 

7. Bitki Örtüsü 

 

Planlama alanındaki parsellerin büyük bir kısmı boştur. Tarım yapılmamaktadır. Bazı 

parsellerde ise zeytinlikler mevcuttur. 
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8. Jeolojik Yapı 
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Çevre ve Şehircilik Bakanlığı Mekansal Planlama Genel Müdürlüğü’nce 19/02/2016 

tarihinde onaylanan, imar planına esas mikrobölgeleme etüt raporuna göre 

planlama alanı “önlemli alanlar”da kalmaktadır. 
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9. Türkiye Deprem Durumu 

 

 
 

Gemlik Deprem Durumu 
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Deprem durumu: 

 

İnceleme alanı 18/04/1996 tarih ve 96/8109 sayılı Bakanlar Kurulu Kararı ile yürürlüğe 

giren Türkiye Deprem Bölgeleri Haritası’na göre 1.derece deprem bölgesi sınırları 

içerisinde kalmaktadır. 

 

Tarihsel aletsel dönem depremleri incelendiğinde Gemlik ve yakın çevresinde çok 

sayıda depremin meydana geldiği görülmektedir. Gemlik ve çevresinde meydana 

gelen en büyük deprem magnitüdü 7,4 olan 17/08/1999 tarihli Başiskele-Kocaeli 

depremidir. Gemlik ve çevresindeki aktif faylar Kuzey Anadolu Fay Zonu’nun 

güneydeki kolu olan Gemlik Fayı, Gençali Fayı, Orhangazi Fayı’dır. 

 

 
Bursa İli Deprem Kaynak Fay Zonları Haritası 

 

10. DSİ Projeleri Açısından Değerlendirilmesi 

 

Gemlik Belediyesi’nce hazırlatılan DSİ 1.Bölge Müdürlüğü’nce uygun bulunan 

planlama alanındaki dere ıslah projesi şöyledir. 
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11. Enerji Nakil Hatları, Doğalgaz Boru Hatları 

 

TEİAŞ‘den gelen 18/09/2014 tarih 4914 sayılı yazı ekindeki verilere göre planlama 

alanındaki enerji nakil hatları ve trafo alanları şöyledir. 

 

BOTAŞ‘den gelen 13/11/2018 tarih 44709 sayılı ekindeki, AKSA‘dan gelen 09/05/2014 

tarih 2170 sayılı yazı ekindeki verilere göre planlama alanındaki doğalgaz hatları 

şöyledir. 
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12. Su Şebekesinin Tespiti 

 

 
 

13. Mülkiyet Durumu 
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14. Mevcut Plan Durumu 

 

1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı’nda Çalışma Alanı 

Planlama alanı 1/100.000 ölçekli Bursa 2020 Çevre Düzeni Planı’nda “planlama alanı” 

nda (planlama kararlarına göre kentsel gelişmenin yönlendirilebileceği alanlar) 

kalmaktadır.  

 

 
 

1/25.000 Ölçekli Nazım Planı’nda Çalışma Alanı 
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1/5.000 Ölçekli Nazım Planı’nda Çalışma Alanı 

 
 

1/1.000 Ölçekli Uygulama İmar Planı’nda Çalışma Alanı 
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15. Arazi Kullanımı 

 

 
 

 

D. PLANLAMA 

 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli revizyon uygulama imar planı; 2015 yılında onaylanmış olan 

mevcut imar planındaki sorunların çözümlenmesi amacı ile hazırlandığından öncelikle 

mevcut imar planındaki sorunlar belirlenmiştir. 

 

Tespit edilen sorunlar şöyledir: 

 

o Planlama alanındaki mevcut teknik altyapı tesislerinin ve güzergâhlarının bazı 

kısımları imar verilen özel mülkiyetlerde kalmaktadır. Bu nedenle yapılaşmada 

sorunlar yaşanabileceği, 

o Mevcut plana göre hazırlanan 18.madde uygulama işleminde ortaya çıkan 

DOP oranının, çevresindeki diğer depolama alanlarındaki DOP oranları ile farklı 

olması nedeni ile eşitsizlik yaşandığı, 

o Planlama alanının mevcut plan sınırları içinde mahkeme kararı ile iptal edilen 

kısımlar bulunduğu, bu kısımlarda mahkeme kararları doğrultusunda 

düzenlemeler yapılması gerektiği, 

o Planlama alanının güneydoğu sınırından geçen İstanbul-İzmir Otoyolu’na 

bağlantı kavşaklarında ve yol güzergâhlarında ilgili kuruluşlarca proje 

değişiklikleri yapılması nedeni ile bu kısımlardaki plan kararlarının yeniden 

düzenlenmesi gerektiği, 
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o TCDDY Genel Müdürlüğü’nün Bursa-Gemlik Demiryolu Projesi’nin, planlama 

alanındaki kısmında yapılan son düzenlemeye göre mevcut imar planındaki 

değişiklik yapılması gerektiği, 

o Planlama alanından geçen derenin ıslah projesine göre, DSİ Genel Müdürlüğü 

1.Bölge Müdürlüğü’nün 02/01/2020 tarih ve 647 sayılı görüş yazısındaki hususlar 

dikkate alınarak mevcut planda değişiklikler yapılması gerektiği, 

o Planlama alanından geçen mevcut yüksek gerilim hatlarının altındaki alanların 

ve pilonların planlamada dikkate alınması, bu alanların mümkün olduğunca 

yapılaşma alanları dışında tutulması gerektiği, 

o Demiryolu güzergâhının son projesi ve dere ıslah projesi nedeni ile ulaşım 

sisteminde devamlılığı bozulan yolların çözümlenmesi gerektiği, 

o Planlama alanına ilişkin diğer kurumlardan alınan son tarihli görüş yazılarında 

geçen hususların planlamada dikkate alınması gerektiği belirlenmiştir. 

 

D.1. PLAN KARARLARI 

 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli revizyon uygulama imar planında; planlama kararları 2015 

onaylı revizyon imar planında ortaya çıkan sorunların çözümlenmesine yönelik ilgili 

kurum ve kuruluşlardan alınan son tarihli görüş yazıları dikkate alınarak belirlenmiştir. 

Yapılan planlamada; 

 

o Engürücük ve Hisar depolama alanlarının çevresinde daha önce 18.Madde 

uygulaması tamamlanan alanlarındaki DOP oranı esas alınmıştır. Planlama 

alanı içinde kalan mülkiyetler ile planlama alanının batı bitişiğindeki depolama 

alanında daha önce imar uygulaması görmüş mülkiyetlerin düzenleme ortaklık 

payı (DOP) arasında eşitsizliğe neden olan farklılıklar giderilmiştir. 

o Planlama alanında kalan 643 ada 92 ve 110 nolu parseller, ilgili mahkeme 

kararları doğrultusunda imar alanından çıkartılarak “tarım alanı” olarak 

ayrılmıştır. 

o Planlama alanının güneydoğusunda yer alan İstanbul - izmir Otoyolu’na 

bağlantı sağlayan yol ve kavşak alanları ilgili kuruluş olan Karayolları Genel 

Müdürlüğü, Kamu Özel Sektör Ortaklığı Bölge Müdürlüğü’nden alınan 

09.03.2020 tarih, E.64429 sayılı yazı ekinde gönderilen projelere göre plana 

işlenmiştir. 
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Yapılan planlamada dönel kavşağa bağlanan yollar ile kavşakların 

çevresindeki alanlarda ilgili görüş yazılarındaki hususlar dikkate alınarak 

düzenlemeler yapılmıştır. İstanbul - izmir Otoyolu’na doğrudan bağlantı 

sağlayan yol kenarındaki parsellere bu yollardan cephe verilmemiş, bu 

kısımdaki parsellerin ayrıca düzenlenen servis yollarından cephe alması 

sağlanmıştır. 

Bir önceki planda otoyola bağlanan yollar hem zemin kavşakla otoyola 

bağlanmaktayken Kamu Özel Sektör Ortaklığı Bölge Müdürlüğü’nün son 

projesinde otoyol dönel kavşağına bağlantı sağlayan yol yükseltilerek köprülü 

geçişle otoyola bağlanmıştır. 

Planlanan depolama bölgesindeki ulaşım sistemi hem bölge içindeki ulaşım 

kademelenmesi hem de otoyola bağlantı noktaları dikkate alınarak 

planlanmıştır. 

 

o TCDDY Genel Müdürlüğü’nün 31/07/2019 tarihli yazısı ile gönderilen Bursa-

Gemlik demiryolunun planlama alanı içindeki kısmı (istasyon) son projesine göre 

plana işlenmiştir. 

Planlama alanının doğu kısmı demiryolu istasyon projesi nedeni ile bölünmüş ve 

batı kısmındaki depolama alanları ile bağlantısı kopmuştur. İstasyon alanının 

doğu ve batısındaki kısımların ulaşım sistemleri birbirinden ayrı şekilde kendi 

içlerinde çözümlenmiştir.  
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o Planlama alanından geçen dere, hazırlanmış olan ve DSİ Genel Müdürlüğü’nün 

02.01.2020 tarih, 647 sayılı yazısı ekindeki uygun bulunan ıslah projesi plana 

işlenmiş, kanal ve çevresindeki kısımlarda ilgili kurum görüşü doğrultusunda 

düzenlemeler yapılmıştır. 

İlgili proje dikkate alınarak kanalın yollarla kesiştiği kısımlar dışındaki 

güzergâhlarının yol kenarlarından veya yeşil alanlardan geçirilmesi sağlanmıştır.  

 

 
 

o Planlama alanındaki mevcut doğalgaz boru hatları BOTAŞ Doğalgaz İşletmeleri 

Bölge Müdürlüğü ile Aksa Gemlik Doğalgaz Dağıtım A.Ş.’den alınan veriler 

doğrultusunda plana işlenmiş ve planlamada ilgi kurum yazılarında bildirilen 

hususlar dikkate alınmış ve plan hükümlerinde ayrıca belirtilmiştir. 

Planlamada doğalgaz boru hatlarının geçtiği güzergâhlar yeşil alan olarak 

planlanmış, kurum yazılarında belirtilmiş olan doğalgaz güzergâhlarının 

çevresindeki yaklaşma mesafeleri plan üzerinde işaretlenmiştir. 

o Planlama alanından geçen yüksek gerilim hatları, ilgili kurumların UEDAŞ ve 

TEİAŞ’tan alınan veriler ve görüş yazıları doğrultusunda plana işlenmiş ve 

hatların yoğunlaştığı kısımların altındaki alanlar yol, genel otopark, yeşil alan 

olarak planlanmıştır. Mevcut pilon yerleri plan üzerinde işaretlenmiştir. 

o Planlama alanına ilişkin diğer kurum ve kuruluşlardan alınan görüş yazılarındaki 

hususlar dikkate alınarak planlama alanında bir adet meslek teknik okulu, bir 

adet dini tesis (cami) alanı ayrılmıştır.  

Ayrıca TCDDY konvensiyonel tren istasyonu doğu sınırına bitişik konumda, 

Engürücük mahallesi 22 ve1855 nolu taşınmazların bulunduğu bölgede BHA 

(Zabıta Birimleri), Engürücük mahallesi 29 ve 30 nolu parsellerin bulunduğu 

bölgede BHA (Acil Yardım ve Kurtarma Tesisi), TCDDY konvensiyonel tren 

istasyonunun batı sınırına bitişik konumda BHA (Ulaşıma Yönelik Transfer 

İstasyonu) ayrılmıştır. 

o Daha önceki revizyon imar planında ayrılmış olan “deniz liman polis karakolu 

alanı” İl Emniyet Müdürlüğü’nün 24.07.2019 tarih, 18310 sayılı görüş yazısında söz 

konusu tesise ihtiyaç duyulmadığının belirtilmesi üzerine kaldırılmıştır. 

o Planlama alanının kuzeyinde daha önceki planda Mesleki ve Teknik Öğretim 

Alanı’nın güneyindeki bir kısım alan BKVKBK’nın 20.07.2020 tarih 9654 sayılı kararı 
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ile 3.derece arkeolojik sit alanı olarak ilan edilmesi nedeni ile okul alanında 

çıkartılarak genel açık otopark alanı olarak ayrılmıştır. 

 

D.2. KULLANIM ALANLARI 

 

Depolama Alanları 

 

Planlama alanında ayrılan depolama alanları güneybatı bitişiğindeki depolama 

alanlarının devamıdır. Revizyon imar planı yapılan bölge daha önceki yıllarda 

onaylanan Engürücük ve Hisar Mahalleleri Depolama Alanları’nın imar planı bütünü 

içinde yer almakta iken bölgedeki teknik altyapı projelerindeki değişiklikler, bazı 

parsellerdeki mahkeme kararları, 18.Madde uygulamasında çıkan sorunlar neden ile 

söz konusu bölgelerin imar planının yeniden düzenlenmesi gerekmiştir. 

 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli revizyon uygulama imar planında ayrılan depolama 

kullanımlı imar adaları; teknik altyapı projelerinin son durumları ve ilgili kurum, 

kuruluşların görüş yazılarındaki hususlar dikkate alınarak ve 18.Madde 

uygulamasındaki DOP oranı bölgenin çevresindeki depolama alanlarında uygulanmış 

olan DOP oranı sağlanacak şekilde yeniden düzenlenmiştir. 

 

İmar adaları; belirlenen DOP oranının sağlanması ve bölgede ihtiyaç duyulan 

depolama alanlarının kapasiteleri dikkate alınarak mümkün olduğunca büyük 

olduğunca büyük tutulmuştur. 

 

Yapılaşma koşulları daha önceki imar planında ve çevredeki depolama alanlarında 

belirlenmiş değerler dikkate alınarak belirlenmiştir. 

 

Yapılaşma emsali E=0,70 bina yüksekliği Yençok=18,50m’dir. 

 

İnşaat çekme mesafeleri karayolundan minumum 25m diğer yollardan minumum 

10m’dir. 

 

Yeraltı ve yerüstünden geçen teknik altyapı alanlarının imkânlar doğrultusunda imar 

adaları veya yapılaşma alanları dışında bırakılmasına dikkat edilmiştir. 

 

Teknik altyapı alanlarına yaklaşma mesafeleri ilgili kurum ve kuruluşların görüşleri 

dikkate alınarak belirlenmiş ve plan üzerinde işaretlenmiştir. 

 

Depolama alanlarında her türlü çevresel olumsuz etkisi bulunan ve toplum sağlığını 

olumsuz etkileyebilecek olan kömür, krom, kurşun, bakır, çinko vb. madenler ile yanıcı, 

parlayıcı her türlü maddenin depolanması yapılmayacaktır. 

 

Ancak alan içinde kuzeyindeki limanlara bağlı olarak planlama çalışmalarından 

önceki tarihlerde bu bölgede yer seçmiş olan mevcut kömür depolarının kapasite 

gelişimine ve yeni tesis yapımına izin verilmeyeceğine ilişkin plan notu getirilmiştir. 

 

Diğer yapılaşma koşulları plan hükümlerinde belirtilmiştir. 
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Planda ayrılan depolama alanları toplamı 615.044 m²’dir. 

 

Toptan Ticaret 

 

Planlama alanının güneybatısında hisseli parselasyonlar ile gerçekleşmiş ruhsatsız 

konut binalarının bulunduğu kısımlar daha önceki imar planındaki gibi “toptan ticaret 

alanı” olarak ayrılmıştır. 

 

Zaman içinde mevcut konut kullanımının toptan ticarete dönüşmesi öngörülmektedir. 

 

İmar ada büyüklükleri; hisseli küçük parsellerin bir araya gelerek oluşturacağı imar 

parselleri büyüklükleri dikkate alınarak düzenlenmiştir. 

 

Bu alanlarda büyük alan kullanımı gerektiren ticari işletmeler, ürün pazarlama, 

depolama ve satış galerileri ile sergi salonları vb. yer alabilecektir. Çevreyi ve insan 

sağlığını olumsuz etkileyecek yanıcı, parlayıcı, patlayıcı her türlü maddenin depolama 

ve pazarlamasına yönelik faaliyetler yer alamayacaktır. 

 

Toptan ticaret alanındaki yapılaşma koşulları daha önceki planlarda verildiği şekilde 

belirlenmiştir. Yapılaşma emsali E=0,75 bina yüksekliği Yençok=9,50m’dir. 

 

İnşaat çekme mesafeleri 30m ve 15m’lik yollardan minumum 10m diğer yollardan 

minumum 5m olarak plan üzerinde işaretlenmiştir. 

 

Diğer yapılaşma koşulları plan hükümlerinde belirtilmiştir 

 

Planlama alanındaki toptan ticaret alanlarının toplamı 55.716m²’dir. 

 

Küçük Sanayi Alanı 

 

Planlama alanının kuzeydoğusunda, bir kısmı alanın bitişiğindeki mevcut küçük sanayi 

alanının devamı olarak, ayrıca bu bölgede ihtiyaç duyulacağı dikkate alınarak bazı 

imar adaları da küçük sanayi alanı olarak ayrılmıştır. 

 

Alanda çevreye ve insan sağlığına olumsuz etki yapmayacak, parlayıcı, patlayıcı, 

yanıcı madde işlemeyen, depolamayan tesisler yer alacaktır. 

 

Alandaki yapılaşma koşulları bir önceki plandaki gibi; E=0,70 yapılaşma emsalinde, 

Yençok=8,50m bina yüksekliğinde planlanmıştır. Alandaki minumum parsel büyüklüğü 

450m²’dir. Diğer yapılaşma koşulları plan hükümlerinde belirtilmiştir. 

 

Plandaki küçük sanayi alanlarının toplamı 6.825 m²’dir. 

 

Ulaşım Sistemi 

 

2015 onaylı revizyon imar planında alanı otoyola bağlayan yollar ve kavşaklar 

hemzeminde planlanmıştır. Karayolları Genel Müdürlüğü Özel Sektör Ortaklığı Bölge 

Müdürlüğü’nden alınan son tarihli projelerde ise söz konusu yol bağlantısı alan içindeki 
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ulaşım sisteminden ayrılmış ve bağlantı üst geçişli köprülü yol ile sağlanmış 

bulunmaktadır. 

 

Hazırlanan revizyon imar planında projenin son durumu plana işlenmiş ve alan 

içindeki ulaşım sisteminde yapılan düzenlemeler ile bu bağlantı yolunun trafiği, alan 

içi trafikten ayrılmıştır. 

 

Planlama alanı içindeki ulaşım sistemi de BOTAŞ Hattı, yüksek gerilim hatları, dere ıslah 

projesi, demiryolu güzergâhı projesinin son durumu ve sağlanması öngörülen DOP 

oranı dikkate alınarak yeniden düzenlenmiştir. 

 

Ulaşım sistemi planlamasında alanın orta kesiminde yer alan, kuzeydeki serbest 

bölgeye ve limanlara ulaşımı sağlayan ve Bursa-Yalova Karayolu’ndan bölgeye 

bağlanan karayolu, Karayolları 14.Bölge Müdürlüğü görüşü dikkate alınarak mevcut 

planlarda olduğu gibi 35m genişliğinde korunmuştur. Planlama sınırı içinde bu 

karayolundan cephe alan imar adalarına karayolu sınırından minumum 25m inşaat 

çekme mesafesi verilmiştir. 

 

Alan içindeki ana trafik arterleri 15m diğer ara yollar minumum 10m genişliğinde 

planlanmıştır. Bu yollardan çekme mesafeleri 10m olarak plan üzerinde işaretlenmiştir. 

 

Alanın kuzeybatı sınırını oluşturan ve kuzeydeki yerleşim alanına ve eğitim tesisine 

ulaşımı sağlayan trafik arteri mevcut plandaki gibi 20m genişliğinde korunmuştur. 

Alanı içinde doğu-batı istikametinde devam eden ve kavşaktan da güney yönüne 

ayrılarak Bursa-Yalova Karayolu altından Engürücük yerleşim alanına ulaşan kurplar ile 

karayoluna bağlanan 30m genişliğindeki ulaşım arterinin demiryolu güzergâhının son 

projesi nedeni ile batıya yönelen kısmı kesintiye uğramıştır. 

 

Demiryolu güzergâhı nedeni ile doğudaki depolama alanları ile ulaşım bağlantısı 

kopan batı kısmındaki depolama alanlarının ulaşımı batısındaki diğer kulanım 

alanlarından sağlanacaktır. Bu bölgeye batı yönünden ulaşımı sağlayacak imar yolu 

15m genişliğinde planlanmıştır. 

 

Planlama alanından geçen yüksek gerilim hatlarının yoğunlaştığı bölgelerde hatların 

altında kalan alanlar yol, otopark ve yeşil alan olarak ayrılmıştır. 

 

Plandaki yol alanlarının toplamı 210.036 m²’dir. 

 

Raylı Toplu Taşıma İstasyonu 

 

Planlama alanının batı kısmında kuzey-güney istikametinde devam ederek alan 

içinde istasyon alanı ile sonlanan Gemlik-Bursa demiryolu güzergâhı alanı TCDDY 

Genel Müdürlüğü’nün 31.07.2019 tarih, E.257768 sayılı yazı ekinde gönderilen projesine 

göre plana işlenmiştir. Demiryolu güzergâhı nedeni ile planlama alanı batı kısmında 

bölünmüştür. Planlama alanındaki demiryolu güzergâhı alanı 96.111m²’dir. 
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Doğalgaz Dağıtım Alanları 

 

Planlama alanı içinden geçerek alanın batı bitişindeki depolama alanında yer alan 

BOTAŞ doğalgaz istasyonuna ulaşan doğalgaz boru hatlarının geçtiği güzergah, ilgili 

kurumdan alınan son verilere göre plana işlenmiştir. Kurum görüşleri doğrultusunda 

Yumurtatepe-Gemlik Yüksek Basınçlı Doğalgaz Boru Hattı’nın her iki tarafında 6’şar m 

genişliğindeki kalıcı irtifak olarak belirtilen alan pasif yeşil alan olarak planlanmıştır. 

 

BOTAŞ’ın 13.11.2018 tarih E. 44709 sayılı yazısında belirtilen hususlar dikkate alınarak 

alandan geçen doğalgaz boru hattının her iki tarafında 30’ar m genişliğindeki kısım 

“boru hattı koruma kuşağı” olarak işaretlenmiş ve bu alanda yapılacak her türlü 

inşaat ve uygulamalarda Kuruluştan görüş alınması gerektiğine ilişkin plan notu 

getirilmiştir. 

 

Ayrıca kuzeyden imar yolunu takip ederek gelen ve batıya yönelerek bu hattın 

yanında paralel şekilde doğalgaz istasyonuna ulaşan Aksa doğalgaz hattı da ilgili 

kurum verileri doğrultusunda plan işlenmiştir. 

 

Doğalgaz boru hatlarının geçtiği alanların büyük kısmı planda pasif yeşil alan olarak 

ayrılmıştır. Hatların bazı kısımları da yol alanlarında kalmaktadır.  

 

Doğalgaz Dağıtım Alanı 66 m²’dir. 

 

Belediye Hizmet Alanı 

 

Planlama alanının batı sınırında, 30m’lik yol ile demiryolu alanı arasında kalan kısımda, 

bölgeye belediye zabıta hizmeti vermek amacı ile 4.928m² yüzölçümde 1 adet 

belediye hizmet alanı, ayrılmıştır. 

Ayrıca Engürücük Mahallesi 29 ve 30 nolu parsellerin bulunduğu bölgede 4.022m² 

alan BHA (Acil Yardım ve Kurtarma Tesisi), TCDDY konvensiyonel tren istasyonunun 

batı sınırına bitişik konumda 8.471m² alan BHA (Ulaşıma Yönelik Transfer İstasyonu) 

olarak ayrılmıştır. 

 

Belediye hizmet alanlarının toplamı 17.421m²’dir. 

 

Mesleki ve Teknik Öğretim Tesisi 

 

Çevrede sanayi alanlarının bulunması ve İlçe Milli Eğitim Müdürlüğü’nün görüş 

yazısındaki talep dikkate alınarak, alanın kuzey ucunda planlanmış olan “Mesleki ve 

Teknik Öğretim Tesisi” aynı konumunda korunmuş, ancak güney kısmında BKVKBK’nun 

20/07/2020 tarih, 9654 sayılı kararı ile 3.derece arkeolojik sit alanı ilan edilen kısmın 

çıkartılması ile alanı azaltılmıştır. 

 

Plandaki mesleki ve teknik öğretim tesisi alanı 17.809m²’dir. 
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Genel Otopark Alanı 

 

Planlama alanının orta kesiminden doğu-batı yönünde birbirlerine paralel şekilde 

geçen yüksek gerilim hatlarının altında kalan alanlar ve doğu kısmında söz konusu 

enerji nakil hattı arasındaki alanlar yapılaşma açısından sakıncalı olması nedeni ile 

alandaki yüksek tonajlı araçların yoğunluğu da göz önüne alınarak “genel otopark” 

alanları olarak planlanmıştır. 

 

Genel otopark alanlarının toplamı 35.140m²’dir. 

 

Su Yüzeyi 

 

Planlama alanı içinden doğudan gelerek kuzeydoğu güneybatı yönünde devam 

eden mevcut dere alanının Gemlik Belediyesi’nce hazırlatılan, BUSKİ ve DSİ Bölge 

Müdürlüğü’nce uygun bulunan dere ıslah projesi imar planına işlenmiş ve planda “su 

yüzeyi” olarak işaretlenmiştir. 

 

Projeye göre kanalın büyük kısmı yerüstünde açık kanal olarak inşa edilecektir. 

Yerüstünden geçen kısımları imar planında imar yollarının ortasındaki refüj kısımlarında 

ve kaldırım kenarlarında ve yeşil alanlarda yer alacak şekilde düzenlenmiştir. İmar 

yolları ile kesişen kısımları ise yol altından kapalı olarak geçirilecektir. 

 

Plan içindeki kanal alanı toplamı 6.023m²’dir. 

 

Açık ve Yeşil Alanlar 

 

Planlama alanı içindeki yeşil alanlar; park, rekreasyon ve pasif yeşil niteliğinde 

düzenlenmiştir. 

 

Yeşil alanların toplamı 91.623m²’dir. 

 

Pasif yeşil 

BOTAŞ doğalgaz hattının geçtiği kalıcı irtifak sahası, bu alan ile yol alanı arasında aktif 

kullanılamayacak büyüklükteki alanlar, otoyol ve karayolu kavşak kurpları içinde 

kalan alanlar, yol refüjleri, pilonların bulunduğu ve dere ıslah projesinin geçtiği 

kısımlarda planlanan yeşil alanlar “pasif yeşil” alan olarak değerlendirilmiştir. Bu 

alanların toplamı 67.483m²’dir. 

 

Park 

İmar adaları çevresinde düzenlenebilecek ve kullanılabilecek büyüklükteki yeşil 

alanlar “park alanı” olarak ayrılmıştır. Park alanlarının toplamı 23.065m²’dir. 

 

Rekreasyon Alanı 

 

Planlama alanının kuzeydoğusunda mevcut küçük sanayi alanının bitişiğinde yer alan 

ve küçük sanayi alanının devamı olarak değerlendirilebilecek küçük bir alan daha 

önceki imar planındaki gibi “rekreasyon alanı” olarak korunmuştur. Rekreasyon alanı 

1.075m²’dir. 
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Trafo Alanı 

 

Planda UEDAŞ’ın görüş yazısı doğrultusunda ayrılan trafo alanlarının toplamı 472m²’dir. 

 

Planlanan trafo alanları yola cepheli konumda park ve otopark alanlarında yer 

almaktadır. 

 

Zeytinlik Alan 

 

Planlama alanı içinde, alanın kuzey kısmında yer alan 92 ve110 nolu parseller, ilgili 

mahkeme kararları uyarınca depolama alanından çıkartılarak “zeytinlik” olarak 

planlanmıştır. 

 

Plan sınırları içinde zeytinlik olarak ayrılan alanların toplamı 12.130m²’dir. 

 

Dini Tesis Alanı 

 

Planlama alanında toptan ticaret alanı olarak planlanan alanların arasındaki mevcut 

cami alanı aynı konumunda korunmuştur. Çevresindeki diğer kullanım alanlarında 

yapılan düzenlemeler ile cami alanı yol alanı ile diğer kullanımlardan ayrılmıştır. 

 

Planda ayrılan cami alanı 4.259m²’dir. 

 

1/1.000 Ölçekli Uygulama İmar Planı’nda Çalışma Alanı 
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Planlama alanına ait alan kullanım tablosu 

Kullanım Türü 
Mevcut Plan Öneri Plan 

Alan (m²) % Alan (m²) % 

Kentsel Çalışma Alanları 749531 63.89 677585 57.98 

   Toptan Ticaret 50232 4.28 55716 4.77 

   Depolama Alanı 624534 53.24 609783 52.63 

   Küçük Sanayi Alanı 50312 4.29 6825 0.58 

   Resmi Kurum 6516 0.56 -- 
    Kamyon Tır Parkı 17937 1.53 -- 
   Akaryakıt ve Servis İst. --  5261  

Belediye Hizmet Alanları 10200 0.87 17421 1.49 

   Ulaşıma Yönelik Transfer İst. --  8471 0.72 

   Zabıta Birimleri --  4928 0.42 

   Acil Yardım ve Kurtarma Tesisi --  4022 0.34 

Açık Yeşil Alanlar 116340 9.92 91623 7.84 

   Park 110981 9.46 23065 1.97 

   Pasif Yeşil Alan -- 
 

67483 5.77 

   Rekreasyon Alanı 1121 0.10 1075 0.09 

   Açık Spor Tesisi 4238 0.36 -- 
 Cami 4673 0.40 4259 0.36 

Mesleki ve Teknik Öğretim Alanı 21772 1.86 17809 1.52 

Raylı Toplu Taşıma İstasyonu -- 
 

96111 8.22 

Doğalgaz Dağıtım Alanı -- 
 

66 0.01 

Trafo Alanı -- 
 

472 0.04 

Zeytinlik Alan -- 
 

12130 1.04 

Genel Otopark 30338 2.59 35140 3.01 

Su Yüzeyi -- 
 

6023 0.52 

Yol 240246 20.48 210036 17.97 

Toplam         1173100        100 1168675 100.00 

 

 

D.3. PLAN HÜKÜMLERİ 

 

GENEL HÜKÜMLER 

 

1. Depolama alanları, toptan ticaret alanları ve küçük sanayi alanlarında her türlü 

çevresel olumsuz etkisi bulunan ve toplum sağlığını olumsuz etkileyebilecek olan 

kömür, krom, kurşun, bakır, çinko vb. madenleri ile yanıcı, parlayıcı, patlayıcı her türlü 

maddenin depolanması yapılmayacaktır. 

 

2. Planlama alanı sınırları içerisindeki yer alan ve yanıcı, parlayıcı, patlayıcı, korozif 

ve toksik madde üreten, kullanan ve depolayan kullanımların kapasite gelişimine ve 

yeni tesis yapımına yönelik taleplere izin verilmeyecektir. 

 

mailto:kentselplanlama@hotmail.com


KENTSEL PLANLAMA                                                                                                      Gülay BOZKURT 

Proje Taahhüt Ticaret Ltd. Şti.                                                                                           A Grubu Şehir Plancısı 

 

Adres: Cumhuriyet Mh. Nilüfer Hatun Cd. Selin Sitesi                                              Tel& Faks:0.224 220 66 66- 243 07 74 
No:150 B Blok Kat 1 Daire 2 Nilüfer/BURSA                                                                 e-posta: kentselplanlama@hotmail.com     

34 

3. Planlama alanındaki yapılaşmalarda 26.10.2009 ve 23.01.2015 tarihinde 

onaylanan jeolojik-jeoteknik etüd raporları doğrultusunda uygulama yapılır. 

 

4. Planlama alanında 18.madde uygulama sınırı belediye encümenince 

belirlenecektir. Ancak planlama alanının, konvensiyonel yük istasyonun batısında 

kalan kısmında; bu alana, Askeri Hara tarafından erişimi sağlayacak 15 metrelik imar 

yolu ile beraber imar uygulaması yapılacaktır. İmar planı alan büyüklükleri bu hüküm 

dikkate alınarak belirlenmiştir. 

 

5. Plan üzerinde işaretlenen taşkın alanlarına ilişkin DSİ 1.Bölge Müdürlüğü’nün 

02.01.2020 tarih 647 sayılı yazısı ile onaylanan onaylı dere ıslah projesi bulunmaktadır. 

BUSKİ tarafından veya gözetiminde yapılarak dere ıslah edilmeden, taşkın alanlarda 

yapı ruhsat verilmez. 

 

6. Doğalgaz boru hatları üstünde kalan alanlarda inşaat uygulamaları, ilgili 

kurumların görüşleri doğrultusunda yapılacaktır. 

 

7. BOTAŞ Ham Petrol ve Doğalgaz Boru Hattı Tesislerinin Yapımı ve İşletilmesine 

Dair Yönetmelik’in 7. ve 8. Maddeleri doğrultusunda “Yumurtatepe-Gemlik yüksek 

basınçlı doğalgaz boru hattı”na 200m’den daha yakında yapılacak her türlü 

yapılaşmalar, imar planları ve altyapı geçişlerinden (yol geçişi, trafo, hafriyat alanı, 

enerji nakil hattı, su/kanalizasyon hattı, telekomünikasyon hattı, sondaj çalışması vb.) 

önce BOTAŞ Bursa Şube Müdürlüğü görüşü alınacaktır. 

 

8. “Yumurtatepe-Gemlik yüksek basınçlı doğalgaz boru hattı”nın 12m’lik irtifak 

sahasından itibaren imar planı paftalarına işlenen 30m alan “Boru Hattı Koruma 

Kuşağı” olup, BOTAŞ Bursa Şube Müdürlüğü ile irtibata geçilerek, teknik personel 

tarafından özel dedektörler ile sahada tespit çalışması yapılmadan bu alanda kaz ı 

yapılamaz. 

 

9. Enerji nakil hatlarının altında kalan alanlarda inşaat uygulamaları, ilgili 

kurumların görüşleri doğrultusunda yapılacaktır. 

 

10. Mevcut pilon yerlerinin cinsi korunacak, pilon yeri olarak ayrı parsel 

oluşturulacak ve parsel büyüklüğü ve parsel cephesi şartı aranmayacaktır. 

 

11. İsale hattının geçtiği taşınmazlarda, DSİ uygun görüşü alınmadan kazı 

yapılamaz, yapı ruhsatı düzenlenemez. 

 

12. Belirtilmeyen hususlarda ilgili imar yönetmelikleri doğrultusunda uygulama 

yapılır. 
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ÖZEL HÜKÜMLER 

 

13. Depolama Alanları 

13.1. Depolama alanlarında emsal E=0.70 yükseklik Yençok:18.50m’dir. İdari 

binalar, bina için verilen subasman kotundan itibaren en çok 3 kat olacaktır. 

13.2. Depolama alanlarında 2500m²’den küçük parsel oluşturulamaz. 

13.3 Plan üzerinde belirtilmeyen durumlarda, yan, arka ve kamusal alanlardan 

çekme mesafesi parsel büyüklüğü: 

2500m² ila 10000m² arası parsellerde 5 metre, 

10001m² ila 25000m² arası parsellerde 7 metre 

25001m² ila 50000m² arası parsellerde 10 metre 

50000m² den büyük parsellerde 13 metredir. 

13.4 Parsel sınırı ve çekme mesafeleri arasına: 

 yangın merdiveni,  

 saçak yüksekliği maks=3,50m’yi geçmeyen, 15m²’den büyük olmamak ve 

amacı dışında kullanılmamak kaydıyla bekçi kulübesi, 

 kazan dairesi,  

 tamamen toprağa gömülü ve tesviye edilmiş zemin kotunun altında kalmak 

kaydı ile su deposu,  

 üstündeki sundurma alanı bitişik olduğu binaya taşıtılmak kaydı ile 

yükleme/boşaltma rampaları,  

 transformatör (güç santrali, kojenarasyon, trafo, enerji odaları vb.)  

teknik gerekliliği bulunan yapılar, parsel sınırına veya binaya minimum 5m mesafe 

(geçiş/ring yolu) bırakmak kaydı ile mevzuatta öngörülen emsal ve TAKS hakları 

dahilinde yapılabilir. Yol genişletme çalışmaları yapılması durumunda bu alanlar 

kaldırılabilecektir ve itiraza konu olmayacaktır. 

 

14. Toptan Ticaret Alanları 

14.1 Bu alanlarda KAKS=0.75, yükseklik Yençok=9,50m’den fazla olamaz. 

Asgari parsel büyüklüğü 500m²’dir. 

14.2 Bu alanlarda, büyük alan kullanımı gerektiren ticari işletmeler, inşaat 

malzemesi, oto galeri, tarımsal üretim pazarlama, nakliyat ambarı, toptan ticaret, 

pazarlama ve depolama ve satış galerisi/sergi salonu yer alabilir. 

14.3 Plan üzerinde belirtilmeyen durumlarda, kamusal alanlardan çekme 

mesafesi 5m olup yan ve arka çekme mesafesi, parsel büyüklüğü: 

500m² ila 1500m² arası parsellerde 3 metre 

1501m² ila 2500m² arası parsellerde 3.5 metre 

2501m² ila 10000m² arası parsellerde 5 metre 

10000m² den büyük parsellerde 7 metredir. 

15. Küçük Sanayi Alanları 

15.1 Küçük sanayi yapılarında Emsal:0,70’ bina yüksekliği Yençok=8.50m’dir. 

Asgari parsel büyüklüğü 450m²’dir. 

15.2 Asgari parsel cephesi 15m’dir. 

15.3 Küçük sanayi yapı adalarında bodrum katlarda yapı çekme mesafesi 

şartı aranmaz. 

15.4 Küçük sanayi yapı adalarında yapı düzeni blok nizamdır. Blok boyu şartı 

aranmaz. 
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15.5 Planda belirtilmeyen durumlarda, kamusal alanlara yapı yaklaşma 

mesafesi 5m’dir. Arka bahçe mesafesi 5m’dir. 

15.6 Parsel sınırı ve çekme mesafeleri arasına: 

 yangın merdiveni,  

 saçak yüksekliği maks=3,50m’yi geçmeyen, 15m²’den büyük olmamak ve 

amacı dışında kullanılmamak kaydıyla bekçi kulübesi, 

 kazan dairesi, tamamen toprağa gömülü ve tesviye edilmiş zemin 

kotunun altında kalmak kaydı ile su deposu,  

 üstündeki sundurma alanı bitişik olduğu binaya taşıtılmak kaydı ile 

yükleme/boşaltma rampaları,  

 transformatör (güç santrali, kojenarasyon, trafo, enerji odaları vb.)  

teknik gerekliliği bulunan yapılar, parsel sınırına veya binaya minimum 3,50m mesafe 

(geçiş/ring yolu) bırakmak kaydı ile mevzuatta öngörülen emsal ve TAKS hakları 

dahilinde yapılabilir. Yol genişletme çalışmaları yapılması durumunda bu alanlar 

kaldırılabilecektir ve itiraza konu olmayacaktır. 

 

16. 993 ada 1 parsel ve 994 ada 1 parsel, kısmen plan onama sınırları içinde olup, 

büyük çoğunluğu Gemlik 1/1000 ölçekli Revizyon ve İlave Uygulama İmar Planı” 

içinde yer aldığından, bu taşınmazlar için Gemlik 1/1000 ölçekli Revizyon ve İlave 

Uygulama İmar Planı” kararlarında yapılaşma koşulları ve plan hükümleri geçerlidir. 
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KURUM GÖRÜŞLERİ 
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