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AMAC, KAPSAM ve YONTEM

AMA

Bu calismada amacg; Bursa, Gemlik Belediyesi, Kiiciikkumla, Kumla Ve Biylikkumla
Mahallelerinde Kumla 1/1000 Olcekli Revizyon Ve Uygulama imar Plani (Yaklasik 235 Hektar)
Hazirlanmasi isi’ne veri olusturacak bilgi ve belgelerin siniflandiriimasi, analiz ve sentez olarak
yorumlanarak, s6z konusu alana iliskin yapilacak olan islere altlik veri niteligine getirilmesini
saglamaktir. Toplanan veriler dogrultusunda surdurilebilir bir uygulama imar plani Uretilmesi

amaclanmaktadir.
KAPSAM

Bu plan aciklama raporunda Kumla 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani’na esas
Kigukkumla Mahallesi kdyici bolgesini kapsayan alan; saha tespitlerini de iceren fiziki, ekonomik,
sosyal, kiiltirel, politik, tarihi ve sektorel bilgiler projeye altlik olusturmasi amaciyla incelenmistir.

Yapilan bu incelemeler sonucunda 1/1000 6lcekli revizyon uygulama imar plani Gretilmistir.
YONTEM

Bu plan aciklama raporunda Gemlik — Kumla’da bulunan ve Kumla, Biylkkumla ve
Kigukkumla Mahallelerini kapsayan Yaklasik 235 hektar alanin Kigikkumla Koyici Bolgesi; fiziki,
dogal, sosyal ve ekonomik 6zellikleri, kurum gorisleri, arazi calismalari ile elde edilen veriler; 2863
Sayili Kaltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve ilgili yénetmelikler baglaminda ayrintili olarak
incelenmistir. incelemeler sonucunda veriler projeye altlik olusturabilecek sekilde harita ve ilgili
tablolar ile aktarilmistir. Analiz ve sentez ¢alismalar dogrultusunda, kentte yasayan bireyler ve ilgili

kurumlarla da yapilan gériismeler sonucunda revizyon uygulama imar plani Gretilmistir.

PROJENIN AMACI

Bursa ili, Gemlik ilgesi, Kiiclikkumla Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan Kdyici Bolgesinde
yapilan c¢alismanin amaci; mevcut 6zgiin dokunun karakterini bozmadan koruma ve kullanma
dengesini gozeterek kentsel alanlarin, ulasim ve altyapi sistemlerinin glinimuz kosullarina ve

gelecekteki ihtiyaclara cevap verebilecek bir sistem icerisinde revize etmektir.

Alanda ekolojik dengenin korunmasi ve hem sosyo—ekonomik hem de mekansal anlamda

surdirdlebilirligin saglanmasi hedeflenmektedir.



IMAR PLANINDAKi BOLGELEME

Bursa, Gemlik Belediyesi, Kiicikkumla, Kumla Ve Biylikkumla Mahallelerinde Kumla 1/1000
Olgekli Revizyon Ve Uygulama imar Plani (Yaklasik 235 Hektar) Hazirlanmasi isi’ne iliskin planlama
¢alismalari alani oncelikli olarak iki ayri boélgeye bdlerek hazirlanmistir. Alan ¢ farkh dokudan
olusmaktadir. Bu dokular koyicinde goriilen organik doku, karayolu kuzeyinde gorilen sonradan
gelisen kent dokusu ve karayolu glineyindeki yerlesik alan dokusudur. Organik dokunun yer aldigi
alanda planlama siirecinin baslangicinda Bursa Kiltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu tarafindan sivil
mimari Ornegi olarak tescillenecek nitelikte yapilarin bulundugu ve bu vyapilara dair tescil
¢alismalarinin yapildig tarafimiza sifahen iletilmistir. Organik dokuya dair tescil ¢alismalarinin
tamamlanmasi plan siireci agisindan oldukga 6nemlidir ve organik dokuya dair ayrintili galismalar
yapilmasi gerekmektedir. Bu nedenle alan organik doku ve gelisme ve yerlesik alan dokusu olarak iki
farkh bolge icin ayri planlarin Uretilmesi Gemlik Belediyesi'nce teklif edilmistir. Yukarida aktarilan

sebeplerden dolayl da planlama alani Koyici Bolgesi ve Yerlesik alanlarin ve Gelisme Alanlarinin Yer

Aldig1 Bolge olarak ikiye ayrilmistir. Bolge Sinirlarini gosteren resim asagida yer almaktadir (Resim 1).
Yapilan analiz ¢alismalari tiim alani kapsayacak sekilde aktarilmakta olup plan galismalari bolge

ozelinde aktarilmaktadir.

Resim 1. imar Planindaki 1. Bélgeleme

1 Kaoyici Bolgesi

Yerlesik Alanlarin ve
2 Gelisme Alanlarimin Yer
Aldig1 Bolge

Koyici Bolgesine dair tespit ve tescil calismalari tamamlanmis olup korunacak alanlar
belirlenmistir. Boylelikle planlama sirecinde elde edilecek tim veriler temin edilmis olup plan
calismasi tamamlanmistir. Bu rapor kapsaminda da Koyici Bolgesini kapsayan “Kiiglikkumla Koyigi

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani”’ aciklanmaktadir.



1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

1.1.Planlama Alaninin Ulke ve Bélge igindeki Yeri

Bursa ili, Tirkiye’nin kuzey-batisinda, Marmara Bélgesi’nin giiney-dogusunda yer almaktadir.
Marmara Bélgesi'nin “Giiney Marmara” béliimiinde yer alan il, bolgenin 2. biyiik ilidir. il topraklari
kuzeyden Marmara Denizi ve Yalova, kuzey-dogudan Kocaeli ve Sakarya, dogudan Bilecik, glineyden
Kitahya ve batidan Balikesir illeri ile sinirlanmistir. Bursa ili 10891 km?lik yiizélglimi ile Tirkiye nin

%1.38’ini kaplamaktadir(Sekil 1).

Sekil 1.Bursa ili'nin Ulke ve Bélge igindeki Konumu
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Kaynak:http://www.cografyaciyiz.com/haritalar/tr_bolgeler.jpg&w

Bursa ili TUrkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi icinde 28° 10" ve 30° 00°’dogu
boylamlari, 39° 45 ve 40° 40°’kuzey enlemleri arasinda yer alir. 11.027 km? lik ytiz6lgiimtyle
ulke topraklarinin yaklasik 1,4’Gn0 kaplayan Bursa ili kuzeyde Yalova ve Kocaeli, cevrilidir?.
Gemlik ilgesi ise Bursa kent merkezinin yaklasik 30 km kuzeybatisinda Yalova’nin giiney
sinirinda yer almaktadir. Calisma alanimiz olan Bulyutkkumla, Kumla ve Kiglikkumla

Mahalleleri ise Gemlik ilcesi’nin kuzeyinde, giineye bakan sahil seridinde yer almaktadir.

! http://www.csb.gov.tr/db/mpgm/editordosya/file/CDP_25000/Karacabey/Karacabey PLAN_HUKUMLERI.pdf


http://www.cografyaciyiz.com/haritalar/tr_bolgeler.jpg&w
http://www.csb.gov.tr/db/mpgm/editordosya/file/CDP_25000/Karacabey/Karacabey_PLAN_HUKUMLERI.pdf

Sekil 2. Calisma Alaninin Konumu

Kaynak: Ofis Calismalari(2018)

1.2. il idari Béliiniis — ilge idari Boliiniis

Gemlik Bursa’nin 30 km. kuzeybatisinda, Marmara denizinin en sakin ve adini verdigi korfezin
kiyisinda kurulmus olup, 19.13 derece dogu meridyeni ile 40.12 derece kuzey enlemi Uzerinde
bulunmaktadir, ilce 413 km2 yiizél¢imiine sahiptir. Glneyinde Bursa Osmangazi,

Yildinm ve Kestel, glneybatisinda Mudanya, dogusunda Yenisehir ve Orhangazi ilgeleri
bulunmaktadir.

Planlama alani; Gemlik ilce Merkezinin giineybatisinda, ilge merkezine 8 km ve Bursa iline ise
50 km mesafede yer almakta olan Kumla, Kigikkumla ve Blyikkumla Mahalleleri’dir. Planlama alani
Gemlik ilcesi’ne bagli bir belde iken Siteler, Giizelyali, Siikriialemdar ve Memireis Mahalleleri’nden
olusmaktaydi. Ginimizde ise bu dort mahalleyi kapsayan Kumla, Kiglkkumla ve Biyilkkumla
Mahalleleri’nden olusmaktadir (Sekil 3). Calisma alani yaklasik olarak Kumla Mahallesi’nin 92 ha’lik
yerlesik alanindan, Kigikkumla Mahallesi’'nin 140 ha’lik yerlesik alanindan ve Biylkkumla

Mabhallesi’nin 3 ha’lik yerlesik alanini kapsayan bir kiy1 kentidir.
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GOSTERIM

E=: BUYUKKUMLA MAHALLESI
E=: KUMLA MAHALLESI

E=: KUGQUKKUMLA MAHALLESI
I : PLANLAMA ALAN SINIRT

Kaynak: Belediye Arsivi ve Ofis Calismalari (2018)
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2. COGRAFi YAPISI2

1.1. Yer Sekilleri

Gemlik Korfezini cevreleyen daglarin  korfeze donidk yamaglart ilgenin  arazisini
olusturmaktadir. Gemlik’in Ug tarafi kismen ihtiyarlamis tek ve siradaglarla kusatilmis olup yalniz
batisi Marmara Denizi‘ne dogru agiktir. iznik Goli‘nden gelen Karsak Deresi Gemlik’i ikiye bélmustiir.
Kuzeyden Samanli Daglari‘yla glineyden Katirli Daglari‘nin batiya dogru uzantilari Gemlik Koérfezi‘ni
kapali bir havza haline sokmustur. Samanl Daglari’'ndan ayrilan bazi kollar kiyya dik bir sekilde inerek
sivri burunlar olusturmustur. Daglarla kiyr arasinda sikismis bulunan ¢ok sayida ova bulunmaktadir.
Bunlarin en biyikleri Engiiriiciik ve Gemlik Ovalaridir. ilce merkezi Gemlik Ovasi’nin bati ucunda
kurulmustur. ilcenin en yiiksek noktasi Katirl Daglari izerindeki Uckaya Tepesi’dir. Karsak Cayi ilgenin
en fazla su tasiyan akarsuyudur. Bursa ve ilgeleri haritasi Kuzeyden Samanh Daglari'yla, glineyden
Katirl Daglari’nin batiya dogru uzantilari Gemlik Kérfezi’ni kapali bir havza haline sokmustur. Daglarin
arasinda sularin oydugu derin vadilerle ¢okme neticesinde meydana gelen c¢ukurluk alanlar
vardir. Gemlik’in kuruldugu nokta denize dikey inen az yikseklikte bir sirtla bunun yamaglan ve
denizin ¢ekilmesinden meydana gelen dar kiyi diizliiklerinden ibarettir. ilcenin kiyilari eski kayikhane
burnundaki kayalik ¢ikintilar bir tarafa birakilacak olursa tamamiyla diizdiir. Pek derin olmayan kiyilar
derelerin tasidigi molozlarla devamli siglasmaktadir.?

Gemlik ilcesi’nde yer alan Biyiikkumla, Kumla ve Kiigiikkumla Mahalleleri’nin yer sekilleri de
Gemlik’'in geneliyle benzer 6zellikler gostermektedir. Kiylya dogru dik uzanan iki dagin arasindaki
vadide ve kiyidan i¢ kesimlere dogru yaklasik 500 metre genisligindeki diz alanda yer se¢mis

yerlesmelerdir.

1.2. iklim Ve Bitki Ortiisii

Bursa ilinin Gemlik ilcesinde genellikle Akdeniz iklimi hiikim strmekle birlikte Karadeniz
iklimine gecis sahasi manzarasi gostermektedir. Gemlik ilcesine kis aylarinda yaz aylarindan ¢ok daha
fazla yagis dismektedir. Gemlik ilinin yillik ortalama sicakligi 14,5'dir. Yillik ortalama yagis miktari 658
mm’dir. ilgede Temmuz ay1 22 mm yagisla en kurak ay, Aralik ayi ise 98 mm yagis ile en fazla yagisin
gozlendigi aydir. 23,3 °C sicakhikla Temmuz yilin en sicak ayi, Ocak ayinda ortalama sicaklik 5,8 °C’dir.
ilcede yilin en kurak ve en yagish ayi arasindaki yagis miktari 76 mm olup yil boyunca ortalama sicaklik

17,5 °C dolaylarinda degisim géstermektedir.*

2 ©Cografi Yap1 Analizleri’’ 235 ha alam kapsayan is baglaminda biitiinciil olarak ¢ahisilmstir.

8 http://www.gemlik.bel.tr/Gemlik.aspx )
4 Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanligi/ Gemlik Ilgesi, Kursunlu Sahil Yolu Projesi Fizibilite Raporu
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Gemlik’in topraklarinin ancak % 8’i ekime elverisli degildir. % 43’U zeytinliklerle % 44’U
tarlalar ve Ust daglik bolgeleri de icine alan yerlerde % 5’i cayir ve meralarla kaplidir. Zeytinlik saha
oldukca genistir.®

Calisma alanina iliskin yapilan arazi ve ofis galismalari sonucu, ¢alisma alaninin %28,5’si
yapilasmis alan, %5’i ekilen alan, %0,3’i tescilli orman arazisi olup %23,9’0 agachk/calilk arazi ve
%40,4’i zeytinlik alanlardan olusmaktadir. Geriye kalan %1,8'i ise kentsel acik ve yesil alanlar ve bos
alanlardan olusmaktadir.

Orman alanlari; galisma alaninin dogu sinirinin 6nemli bir kismini olusturmaktadir.

5 URL: http://gemlik.bel.tr
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3. FiZIKSEL YAPI®

1.1. Morfolojik Yapi

Calisma alaninin egimi kiyidan i¢ kesimlere dogru artmaktadir. En genis dizliikler; ¢alisma
alaninin glineybatiya bakan kiyi kesimlerinde bulunan alanlardir.

Alaninin genel yapisini kuzeydogu — glineybati dogrultusunda uzanan Kumla Koéyd’'niin
bulundugu vadi ve o vadiyi dik kesen vadi ve sirtlar olusturmaktadir.

Ayni zamanda alanda morfolojik yapi lzerinde belirleyici rol oynayan kuru ve akan nitelikte
dereler ve dere yataklar bulunmaktadir. Calisma alaninda toplamda 8 dere bulunmaktadir. Bu
dereler: Asarcik Deresi, Blylikkumla Deresi, Kligikkumla Deresi, Kusrasi Deresi, Mandira Deresi ve 3
adet isimsiz derelerdir. Blylkkumla derenin plan sinirlari icerisinde kalan bati sahildeki yerlesim yeri,
Blylikkumla derenin Q500 taskin tekerriir debisine gore yetersiz oldugundan taskin riski altindadir.
BUSKI Genel Mudiirligiince proje calismalari devam eden “Bursa ili Gemlik Kérfez Havzasindaki Dere
ve Yan Derelerin Yerlesim Yerleri ile Araziden Taskindan Korunmasina Ait Avan ve Aplikasyona Dayali
Uygulama Projelerinin Hazirlanmasi isi” kapsaminda taskin kontroliine yénelik gerekli dere islah
calismasinin yapilmasi gerekmektedir (Orman ve Su isleri Bakanligi, Devlet Su isleri Genel Muduirliigi
1. Bolge Mudirliigi’niin 72273 sayi ve 29.01.2018 tarihli 1/1000 Kumla Revizyon ve ilave Uygulama
imar Plani hakkinda gelen kurum goriisii).

Ayrica alanin topografik yapisi nedeniyle ylzeysel sularin drenajina yonelik tedbirlerin
alinmasi, ilgili alanda kaynak, cesme, kuyu ve yeralti suyuna yapilacak tim calismalarda azami
hassasiyet gosterilerek, yeralti suyunun miktar ve kalite yoninden olumsuz etkilerden korunmasi
amacli olarak tespit edilmis veyahut sonradan tespit edilecek kaynaklar (yeralti suyu cikislari) merkez
olmak lizere 50m’lik dairesel alanda hicbir faaliyet yapilmamasi ve yeralti suyu seviyesinin altinda
herhangi bir kazi yapilmamasi, gerek imar ¢alismalari sirasinda gerekse yapi insasi asamasinda gerek
personel gerek isletme kaynakli her tirli sivi atiklarin tabii zemin ile temasinin kesilmesi, sizdirmazlk
saglanarak depolanmasi, yeralti suyu kirlenmesini 6nleyici tim tedbirlerin alinmasi, sonradan tespit
edilebilecek pinar, kaynak veya yeralti suyunun korunmasi icin gereken tedbirlerin alinmasi, "Su
Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi", "icme Kullanma Suyu Havzalarinin Korunmasina Dair Yénetmelik" ile
"Yeralti sularinin Kirlenmeye ve Bozulmaya Karsi Korunmasi Hakkindaki Yonetmelik" hikimlerine
tam riayet edilmesi, yeralti suyuna olumsuz etkisinin saptanmasi durumunda zararin ilgiliden temin
edilmesi ve engellenmesi, engellenemeyen herhangi bir zarar durumunda ise yapilasmanin iptal

edilmesi kosullarina uyulmasi gerekmektedir.

® ©Fiziksel Yap1 Analizleri’’ 235 ha alam kapsayan is baglaminda biitiinciil olarak ¢alisilmstir.
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1.2. Egim Durumu

Calisma alani; kiyidan genellikle 150 metre ila 450 metre arasinda degisen mesafelerde
yikselmektedir. Ozellikle alanin giineybatisina bakan kiyi alanlar ve sahil seridi en genis diizliikte
konumlanmaktadir. Gemlik’e dogru ilerledikce ¢alisma alani ile kiyi arasindaki egim artmaktadir.

Calisma alaninin batisi ile biyilk vadinin bulundugu koyicini kapsayan bolgeler % 0-10 arazi
egime sahiptir. Alanin en glineyindeki iki alan ise %11-20 araliginda egime sahiptir. Calisma alani,
glineye ve batiya gidildikce artan bir egim karakterine sahiptir. Alanin glineydogusundaki alanlar
egimin %21-30 arasi oldugu alanlari olusturmaktadir ve %31-40 arasi eg§ime sahip alanlar ise vadinin

bittigi alandan alanin glineydogusuna dogru serit seklinde uzanan alandir.

1.3. Jeolojik Yapi

Calisma Alani icerisinde, 19.02.2016 tarih onayl Bursa ili Gemlik ilgesi 2. Etap 1209 Hektarlik
Alanin imar Planina Esas Mikroboélgeleme Etiit Raporu kapsaminda belirtilen, Onlemli Alanlar 2.1,
Onlemli Alanlar 5.1.a ve Onlemli Alanlar 5.1.b olmak tizere 3 jeolojik yapi ifade edilmektedir.

Onlemli Alanlar 5.1.a (OA-5.1a): Miihendislik Problemleri Agisindan (Sisme-oturma-tasima
giicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar

Allivyon ve Sanayi Karsisi mevkiindeki Kurbandagl Formasyonu rezidieline ait zeminlerin
hakim oldugu, distk egimli (%0-%10) sahalardir. Aliivyon alanlarda ve Kurbandagl Formasyonu
rezidlelinde sisme degerinin dlslk-orta olmasi ve birimlerin yanal ve disey yondeki mihendislik
ozelliklerinin farkhlik géstermesinden dolayi, oturma, tasma glci vb. sorunlar beklendiginden dolayi
OA-5.1a olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

-Yapi yukleri, sisme-oturma-tasima gici-sivilasma vb. sorunlarin yasanmayacagl veya bu
sorunlara yonelik gerekli dnlemlerin alindigi jeolojik birimlere tasittirilmaldir.

-Yapi temellerini olumsuz etkileyecek ylzey ve yeralti sularinin uzaklastirmasina yonelik
uygun drenaj sistemleri yapiimalidir.

-Parselde olusturulacak her tiirli kazi sevi, komsu parselleri ve yapilasmayi tehdit etmeyecek
sekilde acilmali ve uygun istinat yapilari ile korunmahdir.

-Yapilagsmayi etkileyecek mihendislik sorunlarina yonelik onlemler, uzman mihendisler
tarafindan projelendirilmeli ve bu projeler Belediyesi kontrolinde vyerine getirildikten sonra
yapilasmaya izin verilmelidir.

- Temel tipi, temel derinligi ile yapi yuklerinin tasittirilacagl seviyelerin muhendislik
parametreleri (tasima glicQ, sivilasma, oturma, farkli oturma, yanal yayilma, sisme, zemin grubu,

zemin sinifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin blyltmesi vb.) zemin ve temel etiitlerinde
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belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir. Yapilasmaya bagl zemin
deformasyonlarina yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri yapilmalidir.

-Hafif yapilar ve alt yapi unsurlari igin sisme potansiyeli gdz éniinde bulundurulmalidir.

-Yirirlikte olan "Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik" hikimlerine
mutlaka uyulmahdir.

-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine uyulmahdir.

Bu alanlar yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.1.B simgesiyle gdsterilmistir.

Onlemli Alanlar 5.1.b (OA-5.1b): Miihendislik Problemleri A¢isindan (Sisme-oturma-tasima
giicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar

Aliivyon birimlerin hakim oldugu, disik egimli (%0 - %10) alanlardir. Kiiglikkumla Beldesinin
sahile yakin kesimlerinde ve nifusun en yogun oldugu Gemlik sehir merkezinde bulunan aliivyon
sahalarda; Genelde 10-15 metre derinlikten itibaren devam eden ve kalinligi 15-20 metreleri bulan,
SPT-N darbe sayisi yer yer 2 olan, ¢ok gevsek-gevsek, cok yumusak-yumusak balgik bulunmaktadir. Bu
balgik ¢okeller; Denizel, suya doygun, kilce ve organik maddece zengin, ¢camur niteligindedir. Bu
alanlar; Balgik ¢okeller nedeniyle Onlemli Alan 5.1b (OA-5.1b) olarak tanimlanmistir.

Bu alanlarda;

-Dinamik ve statik kosullara bagh olarak yapilasmalari olumsuz etkileyecek her tirli zemin
sorunlari, projeye esas zemin ve temel etltlerinde detayli arastiriimalidir.

-Zayif zemin Ozelliklerine bagh olarak meydana gelecek Zemin blyitmesi, Sivilasma, Sisme,
Oturma, Yanal Yayilma, Tasima Giicu gibi beklenen zemin sorunlari dikkate alinarak yapilara ait temel
ve taslyicl sistemlerin projelendirilmesi ve imalatlarinin yapilmasi (denetim altinda) gerekir. Deprem
Yonetmeligi'nde yer alan elastik tasarim tepki spektrumunun bu tir yumusak zemin kosullarinda
asilma ve bilhassa ylksek yapi sinifina giren yapilarda giivensiz tarafta kalacak sekilde deprem
yuklerinin gerekenden daha diisiik hesaplama riskine karsi, Deprem ydnetmeliginin de 6ngordugi
Gzere gerekli gorilmesi halinde parsel bazinda dinamik zemin davranisi analizleri yapilarak deprem
yukleri belirlenmelidir.

-Yapilagsmalari olumsuz etkileyecek her tirlii zemin sorunlarina yonelik gerekli miihendislik
onlemleri (kazik, jet grout, sikistirma enjeksiyonu, zemin degistirme, dinamik kompaksiyon, tas kolon,
drenaj vb. 6nlemlerden uygun olanlar ayri ayri veya gerekmesi halinde birlikte), geoteknik konusunda
uzman mihendisler tarafindan projelendirilerek belediyesi kontroliinde yerine getirildikten sonra
yapilasmaya izin verilmelidir.

-Parselde olusturulacak her tiirli kazi sevi, komsu parselleri ve yapilasmayi tehdit etmeyecek
sekilde acilmali ve uygun istinat yapilari ile korunmahdir.

-Hafif yapilar ve alt yapi unsurlari igin sisme potansiyeli gz 6niinde bulundurulmalidir.
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-Temel tipi, temel derinligi ile yapi yuklerinin tasittirilacag seviyelerin mihendislik
parametreleri ( tasima gici, sivilasma, oturma, farkli oturma, yanal yayilma, sisme, zemin grubu,
zemin sinifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin blyltmesi vb.) zemin ve temel etitlerinde
belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistiriimelidir. Yapilasmaya bagli zemin
deformasyonlarina yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri yapilmalidir.

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

-Yurdrlikte olan "Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik" hikimlerine
mutlaka uyulmahdir.

-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine uyulmahdir.

Bu alanlar yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.1.B simgesiyle gésterilmistir

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

Jeolojisini Kurbandagi Formasyonu ve iznik Metamorfikleri olusturmaktadir. Topografik egimi
%10-40 arasinda degismektedir. Bu alanlarda; heyelan, kaya dismesi vb. kitle hareketleri
gozlenmemistir. Ancak topografik egime, rezidiel zon kalinhigina, kayaglarin mekanik ozelliklerine
bagli olarak, olusturulacak kazi sevlerinde stabilite sorunlari yasanabilecektir. Yerlesime uygunluk
haritasinda "OA-2.1" simgesiyle gdsterilmistir. Bu alanlarda;

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

-Yapi yikleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleri altindaki stabil jeolojik
birimlere tasittirilmahdir.

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

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

-Parselde stabilite sorununa neden olacak ve yapi temellerini olumsuz etkileyecek yiizey ve
yeralti sularinin uzaklastirmasina yonelik uygun drenaj sistemleri yapiimalidir.

-Yapilagsmayi etkileyecek her tirli stabilite sorunu ile sisme, oturma, tasima glici vb.
sorununa yonelik onlemler, parsel/bina bazi zemin etiitlerinden elde edilecek sonuglara gére uzman
miihendislerce projelendirilmeli ve belediyesi kontroliinde uygulandiktan sonra yapilasmaya izin
verilmelidir.

-Temel tipi, temel derinligi ile yapi yuklerinin tasittirilacagl seviyelerin muhendislik
parametreleri (tasima glic, oturma, farkli oturma, sisme, zemin grubu, zemin sinifi, zemin hakim
titresim periyodu, zemin bliylitmesi vb.) zemin ve temel etitlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin
etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir. Yapilasmaya bagli zemin veya kaya

deformasyonlarina yonelik gerekli iyilestirmeler yapiimalidir.
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-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine uyulmahdir.

-Yirurlikte olan "Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik" hikimlerine
mutlaka uyulmahdir.

Bu alanlar yerlesime uygunluk haritasinda OA-2.1 simgesiyle gésterilmistir

Ayrica, zayif ve tehlikeli zemin kosullarini iceren tim onlemli alanlarda; Zeminle ilgili
parametreler dikkate alinip mevcut yapilarin kirilganliklari belirlenmeli, boylece mevcut yapilarin risk

durumu ortaya konarak gerekli dnlemler alinmalidir.

1.4. Deprem Durumu

Bayindirlik ve iskdn Bakanhg tarafindan hazirlanmis olan “Tiirkiye Deprem Bélgeleri”
haritasina gore Sekil 4’de de goérildigi gibi planlama alaninin bulundugu Gemlik ilgesi 1. derece
deprem boélgesi sinirlari icerisinde kalmaktadir.

sekil 4. Tiirkiye ve Bursa ili Geneli Deprem Bolgeleri

DEPAEM ARASTIRMA DAIRE S| ANKARA

|
= [
s [
es [
s [

DEPREM ARASTIRMA DAIREST
AMKARA TORKITR

Kaynak: http://www.deprem.gov.tr

Planlama alaninin bulundugu bdlgede depremsellik agisindan KAF (Kuzey Anadolu Fayi)
disinda, Gemlik ve civarini etkileyebilecek aktif fay Gemlik Fayi’dir.  Gemlik Fayr 14 km
uzunlugundadir. D-B uzantili bir dogrultuya sahiptir. Sag yanal atimh bir faydir (Kogyigit, 2005).
Doguda Karsak Koyi’'niin 2 km kuzeyinden baslar ve Karsak Cayl boyunca devam ederek Gemlik
yerlesim yerine ulasir. Gemlik Korfezinin G sinirini olusturur ve Marmara Denizi icine girer. Fay
boyunca gobzlenen bazi sicak su kaynaklari, ani yikselen bir topografya ve uydu goruntilerinin
yorumu bu fayin aktif bir fay oldugunun gostergesidir.

Gemlik Bolgesinde 6nemli bir diger fay Gencali Fayl olup yaklasik 12 km uzunlugundadir
(Kogyigit, 2005). Gengali Fayl, Kuzey Anadolu Fay Zonu’'nun (KAFZ) Marmara Boélgesi'nde bulunan
kiick bir parcasidir. Bu fay D-B dogrultulu bir faydir. Bu fay kuzeye dik egimli dogrultu atimh bir fay
olarak tanimlanmistir. Diinya Grup Jeoloji Mihendislik Ltd. tarafindan gerceklestirilmis olan zemin
etlit calismasi kapsaminda yapilan calismalarda ge¢mis yillara ait deprem kayitlarin dis merkez
noktalarinin bu fay ile iliskilendirilemedigi gérilmustir (14.12.2017 tarih ve 186815 sayili T.C. Bursa

Valiligi il Afet ve Acil Durum Mudurligi’niin yazisi ve eki).
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4. ULASIM AGINDAKI YERI?

4.1. Karayolu

Bursa ili, istanbul, Yalova, Kocaeli ve Sakarya’nin Ege Bdlgesi ile baglantisini kuran, kilit
noktada yer almaktadir. Ozellikle istanbul’a deniz ve kara yolu ile ulasimin yakinligi nedeniyle, bu
bolgedeki gelismelerden oldukca etkilenmis ve llkenin en gelismis ilk bes ilinden biri olmustur. Bursa
ili, Dogu Marmara alt bolgesinin 6nemli ulasim akslarinin 6nemli bir merkezi konumundadir.

Marmara Bélgesi’'ndeki karayolu akslari ile i¢c Anadolu ve Ege Bdlgeleri Bursa lizerinden
birbirine baglanmaktadir. Bursa’yi Marmara Bolge’sine ve Ulkenin diger kesimlerine baglayan yollarin
en yogun ve énemlisi istanbul-Bursa Karayolunun 65 km’lik béliimiini olusturan Bursa - Yalova
karayoludur. Bu yol istanbul ve Avrupa ile i¢ ve Bati Anadolu arasindaki yolcu ve yiik tagimaciliginda
biyiik 6nem tagir. istanbul’'un Ege ile baglantisinin saglanmasi ve Bursa’nin disa agilan kapisi olan
Gemlik Limani’ndan gegmesi yolun 6nemini artirmaktadir. Bursa-Gemlik karayolu basta olmak lzere
ic ve Bati Anadolu sanayileri icin gerekli hammaddelerin ve anamallar ile ozellikle dis satim
Urlnlerinin pazarlanmasi agisindan énem tasiyan bir yoldur.

Bursa il sinirlari icerisinde su an Ankara - izmir istikametinde bir otoyol mevcuttur. Su anda
mevcut otoyol 5 baglanti noktasindan Bursa cevre yollari ve ana trafik arterlerine baglanmaktadir.
Bursa’nin mevcut yerlesim konumu g6z oniine alinirsa dogu - bati aksi olan ana arter, Niliifer,
Osmangazi ve Yildinm’dan gecmektedir. Bu aks ayni zamanda Ankara — izmir istikameti icin de
kullanilmaktadir. Bu dogu - bati aksindan kuzeye dogru iki anayola baglanti mevcuttur. Bunlardan
birisi kuzeybati istikametinde Mudanya’ya gitmektedir. Digeri kuzeydogu istikametinde Gemlik ve
Yalova (izerinden Kocaeli ve istanbul’a ulasmaktadir. Osmangazi ilgesinde baslayan bir diger aks, kis
sporlarinin ilkemizdeki en 6nemli alt yapisina sahip olan ve sehir merkezinin gliney yoniinde bulunan
Uludag’a dogru uzanmaktadir.

Planlama alanini da kapsayan bdlgede gerceklestirilen istanbul-Bursa-izmir otoyolu projesi ile
Marmara ve Ege bolgeleri birbirlerine otoyol baglantisi ile baglanmistir. Bu sayede mevcut Gebze-
Orhangazi-izmir aksinin trafik yiki %30 nispetinde azalmasi 6ngorilmektedir. Seyahat siiresi
istanbul’dan; Bursa’ya 3 saatten lsaate, izmir'e 8 saatten 4 saate, Eskisehir'e 4 saatten 2,5 saate
inmigtir.

izmit Kérfezine yapilan asma képrii (Osmangazi Képriisii) ile izmit Koérfezi’ni gegme siiresi 1
saatten 6 dakikaya inmistir. Tasit-isletme giderleri diismistiir. Olumsuz cevresel etkiler (trafik
stkisikhginin neden oldugu emisyon artislari, guralta kirliligi vb.) en aza inmesi dustnidlmektedir.

Yolun geometrik standardinin yetersizliginden kaynaklanan trafik kazalarinda da azalma

" ©Ulagim Agindaki Yeri’’ bashkh analiz ¢ahsmas1 235 ha alam kapsayan is baglaminda bttncUl olarak
cahsilmastir.
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saglanacaktir. istanbul-Bursa-izmir Otoyolunun ve 6zelikle izmit Kérfez Képrii (Osmangazi Képriisii)
gecisinin devreye girmesi ile istanbul, Kocaeli, Balikesir, Manisa ve izmir arasindaki fiziki ve zaman
uzaklik azalmistir. Osmangazi Képrisii ile istanbul - Mudanya arasi seyahat siiresi 2 saate inmistir.
Boylece istanbul, Kocaeli gibi illerde Bursa kiyilarina ilgi artacaktir ve bu bdlgelerdeki turistik
faaliyetler 6nem kazanacaktir. Bu durumda Kiglikkumla, Kumla ve Blylikkumla da konumu agisindan

avantajli olup olumlu yonde etkilenecegi 6ngorilmektedir.

Sekil 5. PIaIama Alaninin Bursa K

arayolu UI§|m Agindaki Yeri

MUDANYA™™ 2

Kaynak: Ofis Calismalari (2018)

Projenin gerceklestirilecegi Kiclkkumla, Kumla ve Biylkkumla Mahalleleri, Gemlik ilce
merkezinin giineybatisinda ve ilce merkezine yaklasik 8 km, Bursa ili’ne ise yaklasik 50 km mesafede
yer almaktadir. Gemlik merkezden proje alanina ulasmak icin sirasiyla Kumla Caddesi ve devaminda
Armutlu-Gemlik Karayolu’ndan gegilmektedir. Proje alanina Bursa il merkezinden Bursa-Yalova
Karayolu Uzerinden Armutlu-Gemlik Karayolu’nu takiben ulasiimaktadir. Proje alani ve yakin

cevresindeki odak noktalari ve bahsi gegen karayollari Sekil 6’da gosterilmistir.
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Sekil 6. Planlama Alaninin Yerel Ulagim Agindaki Yeri

Kaynak: Ofis Calismalari (2018)

4.2. Toplu Tagima

Planlama alaninin yer aldigi bolgede hizmet veren 3 adet otobUls hatti mevcuttur. Bu hatlar

135, 136 ve 137 numarali hatlar olup glizergahlari Sekil 7'de gosterilmistir.
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Sekil 7.Planlama Alanindaki Otobiis Hatlari

Kaynak: https://www.burulas.com.tr/otobus-hat-sorgulama.aspx?hatAdi=99999 (Erisim Tarihi:19.03.2018) ve

Ofis Calismalari (2018)

4.3. Denizyolu

Bursa Deniz Otobiisleri isletmesi (BUDO), Bursa ile istanbul arasinda Deniz ulasimini saglamak
amaciyla Bursa Bulylksehir Belediyesi tarafindan kurulmus olup ilk seferine 23 Ocak 2013 tarihinde
baslamistir. Gemlik ilgesi’nin giineybatisinda yer alan Mudanya ilgesi’ndeki BUDO iskelesi’nden
istanbul’a seferler diizenlenmektedir.

BUDO seferleri:®

e istanbul(Eminéni-Sirkeci) - Bursa (Mudanya)
e Bursa (Mudanya) - istanbul(Eminénii-Sirkeci)
e istanbul(Eminéni-Sirkeci) - Armutlu (ihlas)

e Armutlu (ihlas) - istanbul(Emindnii-Sirkeci)

e Armutlu (ihlas) - Bursa (Mudanya

e Bursa (Mudanya) - Armutlu (ihlas)

e istanbul (Biyiikcekmece)- Bursa (Mudanya)

e Bursa (Mudanya) - istanbul (Biiyiikcekmece)

Bursa Deniz Otobusleri:

8 https://budo.burulas.com.tr/tr/page/voyagetime
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e Hidavendigar, Nilifer Hatun, Yildirrm Beyazit, Emir Sultan, Uludag, Aksemsettin,

iznik, Hamdi Karahasan, Burulas 1 (Atik Toplama Gemisi)

1987 yilinda istanbul Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde hizmet vermeye baslayan istanbul
Deniz Otobdsleri, 2007 yilinin nisan ayinda 225 ara¢ ve 1200 yolcu kapasiteli Osman Gazi-1 hizli
feribotunun IDO filosuna katilmasiyla Yenikapi-Bursa seferleriyle beraber istanbul-Bursa arasi
denizyolu iliskisi kurulmus olmustur. Bu tarihten sonra da Armutlu ve Kumla seferleri baslamistir. Yaz
aylarinda diizenlenen Kumla-Armutlu seferleriyle birlikte deniz turizminin yogun olarak gergeklestigi
bu sahil kentleri, farkliiller icin de erisilebilir bir bélge haline gelmistir.

iDO’nun Kumla-Armutlu ve Kadikéy-Yenikapi seferleri tarihleri her sene farklilik gosteriyor
olsa da temel olarak yaz aylarinda gerceklesmektedir. Ornek olarak 2018 yili icin seferler tablolarda
verildigi gibidir (Tablo: 1,2,3,4).

Tablo 1. Kadikdy ve Yenikapi'dan Armutlu ve Kumla’ya Haftaici 2018 Sefer Saatleri

Kadikdy Yenikapt Armutiu T.K Armutiu Kumla

1 Temmuz - 31 Agustos

Kadikdy Yenikapi

Kadikoy Yenikapt Armutiu T.K Armutiu Kumla

* Sadece CUMA giinleri yapilir

Kaynak: https://www.bilet.com/ido/ido-tarifeleri (Erisim Tarihi: 21.01.2019)
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Tablo 2. Armutlu ve Kumla'dan Kadikdy ve Yenikapi’ya Haftaici 2018 Sefer Saatleri

20-30 Haziran
Haftaici

Kumla Armutiu Armutiu T.K Yenikapt Kadikdy

1 Temmuz - 31 Ajustos

Haftaici
Kumia Armutiu Armutlu T.K Yenikapi Kadikoy
Tah El
9:40 2
1 Eyliil - 18 Eyliil

Haftaici

Kadikoy Yenikap Armutiu TK Armutiu Kumla

Kalkis Tahmini Vari
2 9:40 3

Si gunleri yapilir,

Kaynak: https://www.bilet.com/ido/ido-tarifeleri (Erisim Tarihi: 21.01.2019)

Tablo 3. Kadikdy ve Yenikapi'dan Armutlu ve Kumla’ya Haftasonu 2018 Sefer Saatleri

20-30 Haziran

Haftasonu
Kadikoy Yenikapi Armutiu TK Armutiu Kumla
Tahmini
4 2:40
7:40
1 Temmuz - 31 Agustos
Haftasonu
Kadikdy Yenikapi Armutiu TK Armutiu Kumla
Kal Tahm
0:40
4 2:40
4 7:40
4 0:40
1 Eylil - 18 Eylil
Haftasonu
Kadikoy Yenikapi Armutiu T.K Armutiu Kumla

Kaynak: https://www.bilet.com/ido/ido-tarifeleri (Erisim Tarihi: 21.01.2019)
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Tablo 4. Armutlu ve Kumla'dan Kadikdy ve Yenikapi’ya Haftasonu 2018 Sefer Saatleri

Kaynak: https://www.bilet.com/ido/ido-tarifeleri (Erisim Tarihi: 21.01.2019)

4.4. Havayolu

Bursa sehir merkezine yakin, Yunuseli semtinde yer alan Bursa Yunuseli Havaalani’'nin blyuk
govdeli yolcu ve kargo ucgaklarinin inis-kalkisina elverisli olmamasi (pist ebadi: 1395m x 30m) ve
modern terminal ve tesislerin insa edilmesi istegi ile Yenisehir ilcesi’'nin 10 km batisinda bulunan
mevcut Hava Kuvvetleri Komutanligi envanterindeki askeri havaalaninin sivil trafige acilmasina karar
verilmistir. Bursa-Yenisehir Havaalani’nin 3 Kasim 2000 tarihinde resmi acilisi yapiimistir. Aydinlatma
ve benzeri eksiklerinin tamamlanmasini miiteakiben faal olarak agilmasi 1 Haziran 2001 tarihinde
olmustur. Ayni giin Yunuseli’'ndeki Bursa Havaalani hava trafigine kapatiimis ve Havaalani Hava
Kuvvetleri Komutanligi'na teslim edilmistir. Bursa-Yenisehir Havaalani’nin yolcuya agik alanlari i¢ ve
dis hat olarak 5.600 m? olup havaalani 2.250.000 yolcu/yil kapasiteye sahiptir.

Bursa Yenisehir Havaalan’na toplu tasima olarak 80 no’lu otobilis hattiyla ulasim
saglanmaktadir. 80 no’lu otobiis hatti duraklari Kent Meydani - Darmstat Caddesi - Merinos istasyonu
Ankara Yolu - Yenisehir Hava Limani’dir. Planlama alaninin bulundugu bolgeye kus ucusu yaklasik 55

km mesafede bulunan Yenisehir Havaalani’na sirasiyla E-881 baglanti yolu veya 0O-5, D575, 0-22 ve
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D160 no’lu karayollarini (Bilecik-Bursa yolunu) takiben yaklasik 82 km mesafede ulasilabilmektedir.

S6z konusu glzergahlar Sekil 8de verilmistir.

Sekil 8. Planlama Alanindan Havaalanina Ulagim

Kaynak: Ofis Calismalari

4.5. Demiryolu

Planlama alanini kapsayan Bursa ilinde Hizli Tren Projesi'nin ilk etabi olan Bursa-Yenisehir
kesiminde insa calismalari, Bilecik-Yenisehir kesiminde ise uygulama projesi hazirlama galismalari
surdirulmektedir.

Proje tamamlandiginda hatta hem yolcu, hem de hizli yiik trenleri cahstirilacaktir. Yolcu
trenleri saatte 200, yuk trenleri ise 100 kilometre/saat ile calisacaktir. Ayrica, Bursa ve Yenisehir'e
hizli tren ve tren garlari yapilacak olup, buradaki havaalaninda da hizli tren istasyonu insa edilecektir®.
Osmaneli- Bandirma Hizli Tren Hatti'nin; Bursa il sinirlari icindeki glizergah Gzerinde 3 istasyon
noktasi ve 1 siding yer almaktadir. istasyonlar Yenisehir ilcesi’nde Yenisehir istasyonu, Giirsu
ilcesi’'nde Kazikli istasyonu ve Niliifer ilcesi’nde Bursa istasyonu’dur. Siding yeri Karacabey ilcesi’nde
yer almaktadir. Projenin tamamlanmasiyla Bursa ili; istanbul, Eskisehir ve Ankara illerine
baglanacaktir. Ankara-Bursa arasi 2 saat 15 dakika, Bursa-Eskisehir arasi 1 saat ve Bursa-istanbul ise 2

saat 15 dakika olacaktir.

9 Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanligi, Demiryolu Sektorii Raporu, 2014
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Yukarida verilen bilgiler isiginda Bursa YHT Projesi ile bu ¢alismanin yapildigi alandaki tim kiyi
seridi olumlu ydnde etkilenecektir. S6z konusu calismayla istanbul, Kocaeli ve Sakarya gibi illerin
Bursa’ya olan ilgisi artacak ve il daha c¢ok ziyaretci cekecektir. Dolayisiyla bolge turizmine ilgi
artacaktir. Bursa YHT Projesi’nin glizergahi Sekil 9’da verilmistir.

Sekil 9. Bursa YHT Projesi Giizergahi

{STANBUL
OSBIANELI
| i R § /J >
 YENISEHIRY
P -

Bursa il Siin
Bursa YHT

Kaynak: Ofis Calismalari (2018)
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5. PLANLAMA ALANININ GENEL ARAZi KULLANIM DURUMU*°

Blylikkumla, Kumla ve Kigiikkumla Mahalleleri’nden olusan ¢alisma alaninin, dogal ve beseri
kosullarinin kent mekanini nasil sekillendirdigini inceledigimizde su genel bilgilere ulasiimaktadir.

Morfolojik yapisini inceledigimizde, alanda bulunan derelerin, alanin topografik kimligini
sekillendirdigi gorilmektedir. Alanda Blylkkumla ve Kiiglikkumla Dereleri’nin olusturdugu oldukga
belirgin iki vadi bulunmaktadir. Alanin i¢ kesimlerinde arazi yapisi ve yapilasma egimli topografya ve
su ogelerinin etkileriyle sekillenirken kiyi kesimleri de bahsi gecen derelerin denizle birlestigi
alanlarda, arazide yapilasmaya engel teskil edebilecek olumsuz topografik veri olmadigindan
yapilasma yogun bir sekilde gerceklesmistir.

Alan Gemlik-Armutlu Karayolu ile ayrilmis iki farkl kentsel dokudan olugmaktadir. Karayolu
aksinin  glineybatisini  yiksek kath vyapilari  barindiran, ylksek yogunluklu kentsel doku
olusturmaktadir. Kuzeydogu yani koyici alani ise genellikle 1-2 kath yapilari barindirmakta ve
yapilasma baglaminda kiyr alanina gore ¢ok daha diisiik yogunluktadir. Alanin geneline betonarme
yapilar hakimken ayni zamanda orta ve iyi durumdaki yapilar alandaki yapilarin yaklasik %90'ini
olusturmaktadir. Planlama alaninda ticaret islevleri yogun olarak sahil seridinde yer almaktadir.

Agaclik alanlar, tarla/bahce alanlari ve zeytinlik alanlar Gemlik-Armutlu Karayolu paralelinde
koyici ve sahil yerlesleri arasinda sinir niteliginde oldukga genis alanlari kapsamaktadir. Ayni zamanda
alanin dogu sinirinda orman alanlar bulunmaktadir. imar alanlarinin geneli yapilasmistir ve bos
alanlar oldukca seyrek gorilmektedir. Alandaki yapilarin kullanimi yogun olarak yaz aylarinda

gerceklesmekte olup (nifusun yaklasik 100.000 kisiye kadar arttig1 aylar), yerlesik nifus 5715 kisidir
(TUIK,2019 Nifus verileri).

Ayrica Bursa Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Genel Mudirligi’'nden gelen kurum
gorlstine referansla alanda tescilli dogal anitlarin ve anitsal yapilarin varlig tespit edilmistir.
Korunmasi gereken 6 anitsal yapi kdyicinde olmak tizere 13 adet de hem sahil seridi hem de koyicin
alaninda dogal anitlar bulunmaktadir. Tescil foyi elde edilen 13 adet dogal anitin (¢inar) 2 adedinin

varligi arazide tespit edilmemistir.

5.1. Yapi Kalitesi Analizi

Calisma alani icerisinde kiyida cogunlukla ikinci konut olarak tercih edilen apartman tipi
konutlar bulunmaktadir. Eski yerlesim yeri olan Kumla koyici daha c¢ok kirsal bir dokuya sahiptir.
Alanin genelinde orta ve iyi nitelikte konutlar oldugu tespit edilmis olup kotu nitelikte yapi az

bulunmaktadir. Kéti nitelikte yapilarin genellikle kdyigcinde bulunan yapilar oldugu gortlmustir. Kiyi

10 ¢> Arazi Kullamm Analizleri’’ 235 ha alam kapsayan is baglaminda biitiinciil olarak ¢ahsilmustir.
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ve kiyidan i¢ kesimlere dogru olan sahil seridinde yapilar genellikle orta durumdadir. Gemlik-Armutlu
yolu aksinda bulunan yapilarin ise iyi durumda oldugu tespit edilmistir.
Sonug olarak alan genelindeki yapilarin %17’si iyi durumda, %72’si orta durumda ve %11’si

kotd durumdadir.

5.2. Yapi Cinsi Analizi

Calisma alani icerisinde %85.3 betonarme, %13.1 yigma, %1.4 ahsap ve %0.2 prefabrik yapi

bulunmaktadir.

5.3. Kat Adedi Analizi

Calisma alani igerisindeki konut yapilari genel olarak kiyi seridinde 4-5 kath apartmanlar
seklindedir; ancak koyicinde 2 ve 3 kath bitisik diizende yapilasmis, bahceli yapilar oldugu tespit
edilmistir. Kat sayisi tespit edilen toplam yapi sayisi 1561 adet ve bu yapilarin toplam kat sayisi
4966’dir. Ortalama kat sayisi 3,2 kattir. Calisma alani igerisindeki yapilarin %29’u 1 katli, %11’i 2 kath,
%6’s1 3 katli, %20’si 4 kath, %25’i 5 katli, %6’s1 6 katl, %2’si 7 katl, %1’i 8 kath ve %1’i 9 kathdir.

5.4. Sosyal Donati Analizi

Calisma alaninin alansal olarak merkezinde, koyici yerlesik alan aksi ile kiyr yerlesik alan
aksinin kesisim noktasinda bir adet saglik tesisi ve hemen yaninda egitim tesisi bulunmaktadir. Kiyi
yerlesik alaninda 2 dini tesis bulunurken kdyici yerlesik alaninda 2 adet resmi kurum, 1 adet egitim
tesisi, 1 adet sosyal tesis ve 1 adet dini tesis bulunmaktadir. Karayolu Glineyi planlama sinirlarini

kapsayan alanda 2 dini tesis ve 1 egitim tesisi yer almaktadir.

5.5. Mahalle Siniri ve Yogunluklar

Planlama alani; Gemlik ilce Merkezinin giineybatisinda, ilge merkezine 8 km ve Bursa iline ise
50 km mesafede yer almakta olan Biyikkumla, Kiicikkumla ve Kumla Mahalleleri’dir. Planlama Alani
Gemlik ilcesi’ne bagli bir belde iken Siteler, Giizelyali, Siikriialemdar ve Memireis Mahalleleri’nden
olusmaktaydi. Ginidmizde ise bu dort mahalleyi kapsayan Kumla, Kiicikkumla ve Blyukkumla

Mahalleleri’'nden olusan bir yerlesmedir.
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Sekil 10. Mahalle Sinirlari ve Niifus Yogunluklar

J
\../

Kaynak: https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&locale=tr (Erigim Tarihi: 16.03.2018) Ofis GCaligmalari (2018)

Calisma alani niifus yogunluklari, TUIK’ten elde edilen mahalle sinirlari kapsamindaki 2017 yili
nifus buydkliklerinin alan buylkligine bolinmesi ile elde edilmistir. Calisma alani igerisinde
Blylikkumla Mahallesi’'nin 12 ha’lik ktglk bir bélimi bulundugundan Bliylikkumla Mahallesi niifus
blykligd, nifus yogunlugu kapsaminda degerlendirilmemistir.

Alanin nifus yogunlugunun yani sira bu nifusu barindiran kentsel mekanin da yapisal
baglamda dokulari ve yogunluklari incelenmistir. incelenen kentsel dokular 3 farkli kimlikte karsimiza

¢itkmaktadir.

Sekil 11. Farkh Kentsel Dokular ve Yapi Yogunlugu

Kaynak: Belediye Arsivi Halihazir Harita ve Ofis Calismalari (2018)
Sekil 20’de ilk gorsel Kugikkumla Mahallesi kdyici yerlesimini yansitan kentsel dokudur.

Organik dokunun gozlemlendigi alanda yapilar genellikle 1-2 kattan olusan ve kat sayisiyla dogru
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orantili olarak konut birimi barindiran yapilardir. insaat alani yogunlugu kiyi kesimine gére dustiktir.
Yapilar belli bir diizen icerisinde degil organik olarak topografya ve iklime gére konumlanmistir. ikinci
gorsel ise ada bazinda yapilasmanin gorildigi kentsel dokudur. Bu doku, Bliyiikkumla Mahallesi’nin
¢alisma alani igerisinde bulunan kisminda ve Kumla Mahallesi'nin dogu sahil seridinde, siteler
seklinde gozlemlenmektedir. Bu alanlar insaat alani baglaminda degerlendirildiginde, birinci
gorseldeki organik dokudan yogun yapilasmis ancak Uclncli gorseldeki yapi dokusundan dislik
yogunluktadir. Son gorsel kapasite nifus ve insaat alani konulari cercevesinde incelediginde ise
¢alisma alani igerisinde en yogun alanlari olusturmaktadir. Yapilar, bir sokak boyunca uzanan bloklari
olusturmaktadir. Genellikle 4-5-6 kath vyapilardir ve bir sokak boyunca uzanan vyapilari
disindigiimizde, sag ve sol bloklardaki birimler toplami 150-180 araliginda degismektedir.

Sonug¢ olarak alan; dislik, orta ve yliksek yogunluklu yapilasmalari barindirmaktadir.
Yapilasma yogunlugunun alan igerisinde dagiliminda ise; sahil kesiminde orta ve ylksek yogunluklu
yapilasmalar tespit edilirken, kiyidan i¢ kesimlere dogru yapilasma yogunlugunun azaldig bir
hiyerarsik yapi tespit edilmektedir.

Karayolu Glineyi planlama alani yapilasmanin kapasitesine ulastigi bir alan oldugundan

yapilasma yogunlugu bu alanlardan farkh olarak olduk¢a yogundur.

5.6. Doluluk — Bosluk Analizi

Planlama alani igerisinde, yalnizca yapilasmis alandaki parseller doluluk ve bosluk kapsaminda
degerlendirilmistir. Orman alani, ekilen alanlar, agaclk alanlar ve zeytinlik alanlari yapilan
hesaplamalara katilmamistir. Bu baglamda c¢alisma alaninda yapi alani toplamda 789.269.5 m%dir. Bu
alanin %94’tGni (741.862 m?) alani dolu alanlar olustururken %6’sini (47.407 m?) bos alanlar

olusturmaktadir.

Ayni calismayl yapilasan alanlardaki yapilar o6lgeginde yaptigimizda ise toplamda arazi
calismalarinda doluluk-bosluk tespiti yapilabilen 1501 yapinin %92’sinin (1375 adet birim ) dolu

oldugu, %8’inin (126 adet birim) ise bos oldugu gézlemlenmistir.

5.7. Tescilli Yapilar

Bursa ili, Gemlik ilgesi, Biyliikkumla, Kumla ve Kiiciikkumla Mahalleleri’nde yer alan baz
yapilarin, 2863 sayili yasanin 6. Maddesi ve ilgili yonetmeliginde belirtilen 6zellikleri tasimalari
nedeniyle ayni yasanin 7. Maddesi geregince “korunmasi gerekli tasinmaz kultir varhig1” olarak tescil
edilmelerine, koruma grubunun K.T.V.K.Y.K’'nun 05.11.1999/660 tarih-sayili ilke karari uyarinca 1.
grup veya 2. grup olarak belirlenmelerine, anilan yasa ve yirurlikteki yonetmelik uyarinca plandaki
tescil taramasinin yapilmasina karar verilmistir. Bu dogrultuda tescilli oldugu belirtilen yapilarin yer

aldigi parseller plan Gzerinde tescil taramasi yapilarak korunacaktir.
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Kaltir varliklari ile alakal olarak iki farkli kurum goértst tarafimiza iletilmistir. 19.07.2018
tarih ve 606623 sayili yazisinda “B.K.V.K.B.K.'"nun 009.06.2017 tarih ve 7021 sayilh Kurul Kararina
istinaden Kiglikkumla Mahallesinde baslatilan tespit calismasi devam etmekte olup, calisma
neticelendiginde en kisa zamanda ilgili yerlere bilgi verilecektir.” denmektedir. Ek olarak 2055
parselde yer alan yaghane yapisinin “Endistriyel Kaltir Mirasi” olarak tescil edilmis oldugu
aktarilmaktadir. Daha sonra Gemlik Belediyesi’nin yazili talebi ile tescilli yapilarin kurul kararlari ve
tescil fisleri talep edilmistir. Bu yaziya cevaben B.K.V.K.B.K.'nun 23.10.2018 tarih ve 861948 sayili
yazisinda “4060 parselde yer alan Kiglikkumla Hamami, 4320, 4329 ve 4330 parselde yer alan Eski
Cami, 318 ada 1 parselde yer alan Hamam Yapisi, 326 ada 3 parselde yer alan sivil mimarlik 6rnegi
yapi, 4124 parselde yer alan Haci Muhi Caminin tescil kararlari ve isleri”’ iletilmistir. B.K.V.K.B.K."nun
bu iki yazisi neticesinde elde edilen veriler plana islenmistir. Ancak bu siirecte arazide tespit ¢alismasi
devam etmekteydi. Arazi galismasi neticesinde tescile 6nerilen sivil mimar 6rnegi ve anit yapilarin
tescillerinin kesinlesmesiyle giincel duruma dair yeni bir kurum goérisi belediyesine iletilmistir.
B.K.V.K.B.K."nun 12.10.2020 tarih ve 762241 sayili yazsi ile tescil islemleri sonuglandiktan sonra
glincel korunmasi gerekli alanlari Gemlik Belediyesi'ne iletilmistir. Bu ¢alisma sonucu Bursa Kiltlr
Varliklarini Koruma Bodlge Kurulu’ndan elde edilen tim tescilli sivil mimari 6rnekleri, anit yapilar,
tescilli parseller, tescilli kopriiler ve korunma alanlarina dair veriler plana islenmistir. Tescilli yapilarin
tescil kararlar ve tescil fisleri raporun ekler bolimiinde aktarilmaktadir.

Sonug olarak planlama alaninda bulunan hem anitsal yapilar hem de sivil mimari 6rnegi
yapilar, kentin kimligini yansitan 6énemli fiziksel ve dogal unsurlardir. Eski yerlesimlerin yer segimi,
konfor baglaminda disiinildiglinde, o kent icin ideal riizgar koridorlari, glineslenme ve yonelis gibi
unsurlari hakkinda bilgi verirler. Bu tescilli yapilarin kent mekanini nasil ele aldigi analiz edilip,
revizyon planlarina yansitildigl takdirde kentler, daha surdirulebilir uygulama imar planlar ile

sekillenecektir.
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6. TEKNIK ALTYAPI DURUMU!

6.1. Elektrik Hatlari ve Trafolarin Tespiti

Arazi ¢alismalan esnasinda; koyici yerlesik alaninda 8 adet ve kiyi yerlesik alaninda 3 adet
olmak lizere 11 adet trafo tespit edilmistir.

UEDAS’In 01.12.2017 tarih ve 49195 sayili kurum gorisine goére Kumla, Kiigikkumla ve
Bliyikkumla Mahalleleri’ni iceren s6z konusu planlama alani dahilinde gecen 34,5 kV’luk Enerji Nakil
Hattinin (yeralti kablo-havai) ve mevcut enerijili trafolarin oldugu tespit edilmistir.

TEIAS'In 13.12.2018 tarih ve 487287 sayili kurum gériisiine gére Kumla, Kiigiikkumla ve
Blylkkumla Mahalleleri’'ni iceren s6z konusu planlama alani dahilinden gecen tesekkdlerine ait,

mevcut ve tesisi planlana herhangi bir enerji iletim hatti bulunmamaktadir.

6.2. Yol Kalitesi ve Kademelenme

Calisma alani yol kademelenmesi agisindan incelendiginde; Bursa — Armutlu karayolu aksinda
revizyon yapilmasi karari alinarak yeniden projelendirilse de heniiz tamamlanmagi icin ulasim
sistemine entegre olamamistir. Mevcut Bursa—Armutlu aksi islemeye devam etmektedir. Dolayisiyla
bu yol halihazirda hala bdlge icin ayni 6nemini korumaktadir. Bélgenin genel karakteri ikincil konut
olarak tercih edilen, yaz aylari kullanicilarinin yogunlukla kullandigi yapilarin olusturdugu site ya da
apartman olarak insa edilmis yapilardan olusmaktadir. Bu yapilar servis ihtiyaclarini Gemlik-Armutlu
karayolundan ve alanin dogu girisinde Gemlik-Armutlu karayolundan ayrilan Kumla Sahil Yolu’ndan
saglamaktadir.

Planlama alaninin, diger ilcelerden ve illerden kullanici ¢geken bir kimligi oldugundan; Gemlik-
Armutlu karayolu, bu alanlarla baglantisini saglayan ve planlama alaninin kuzeyinde bulunan ikincil
konut kullanimi yogun ve benzer kimlikteki sahil kentlerine de hizmet veren bir aks oldugundan
birinci kademe aks olarak nitelendirilmistir.

Kentin 6nemli ticaret aksini barindiran ve Gemlik-Armutlu karayolundan sonra gecgen arag
sayisl, glin icerisinde kullanildigi slre gibi faktorler baglaminda diger akslara gére daha yogun ve toplu
tasima araglarinin da bu akslari kullaniyor olmalar sonucunda, Kumla Sahil Yolu ve Gemlik-Armutlu
karayolundan koyici yerlesik alanina baglanan aks gibi akslar ikinci kademe yol olarak
nitelendirilmistir.

Birinci ve ikinci kademe yollar alanin kuzeybati-giineydogu aksinda servis almasini saglayan
ana akslar iken alanin kuzeydogu-gineybati aksinda baglantilarini kuran ve konut kiimeleri arasinda

surekliligi olan yollar ti¢linct kademe yollar olarak nitelenmistir.

11 ©>Teknik Altyapr Analizleri>’ 235 ha alami kapsayan is baglaminda biitiinciil olarak ¢ahgilmustir.
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Dordiince kademe yol olarak nitelendirilen akslar ise komsuluk birimleri icerisinde ulagimi
saglayan ada ici toplayici yollardir.

Calisma Alaninda bulunan yollar; asfalt yol, parke yol ve toprak yol olarak grupta
siniflandiniimigtir. Yol kalitesi baglaminda degerlendirildiginde, alanda asfalt yollarin genellikle ana
ulasim akslar oldugu ve iyi durumda olduklari tespit edilmistir. Parke yollar ise ana ulasim akslari
arasinda iliskiyi kuran, komsuluk birimlerini igerisinde ulasimi saglayan ada i¢i yollardir ve kalite
anlaminda sahil seridinde iyi durumdadir. Ancak koyigine bakildiginda egimli topografik yapisi gibi
nedenlerle bazi bolgelerde bozulmalarin oldugu tespit edilmistir. Toprak yollar inceledigimizde
ulasim agisindan genellikle ekilen alanlara hizmet veren yollardir. Genel olarak stabil olmayan
engebeli vyollardir. Bu nedenle kalite olarak degerlendirildiginde koéti durumda olarak
nitelendirebilecek yolladir. Sonug olarak yol kalitesi baglaminda iyi durumdan kot duruma siralama;

asfalt yollar, parke yollar ve toprak yollar seklindedir.

6.3. Dogalgaz Hatlari ve Regiilatorlerin Tespiti

23.11.2017 tarih ve 33362 sayili AKSA Dogalgaz Gemlik’in kurum goérisline gore, ¢alisma
alaninda Pe Hat imalatlari tamamlandigi belirtilmistir. Revizyon ve ilave uygulama imar plan
kapsaminda mevcut hatlar géz 6niinde bulundurulmasi gerektigi belirtiimistir. Ayni zamanda ilgili
mahallede ikinci bir istasyon konulmasinin planlandigi belirtilmistir. Kurum goristnin ekinde
gonderilen ikinci istasyonun yeri kurumun gorus yazisinda belirtilmistir. Ancak belirtilen alan 1/1000

lcekli Kumla Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani sinirlarinin disinda kalmaktadir.

6.4. icme Suyu Sebekesi

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Bursa Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidirligi Planlama
Yatirim ve insaat Dairesi Baskanligi’nin 17.01.2018 tarih ve 1083 sayili kurum goériisiine gore;
planlama alani igme suyu havza koruma alanlari disinda kalmaktadir. Alan icerisinde mevcut tarimsal
sulama tesisleri bulunmakta olup, korunmalari gerekmektedir. Alan icerisindeki mevcut veya
planlanan su depolari, mevcut igme suyu hatlari yapilacak olan imar plani calismalarinda dikkate
alinmalidir. Yapilacak planlamada, icme suyu sistemlerinin teknigine uygun olarak olusturulabilmesi
icin asagida belirtilen kurum goriisinin dikkate alinmasi 6Gnem arz etmektedir.

1. imar plani sahasinda yerlesim planlari yapilirken icme suyu sebeke sisteminde istenen
basinglarin saglanabilmesi icin yliksek kotlara ylksek katl binalarin olmamasina dikkat edilmeli ve
yerlesim planlari hazirlandiktan sonra su deposu alanlarinin belirlenmesi hususunda goriis alinmahdir.

Mevcut icme suyu sebekesi ise yazi ekinde gonderilmistir. Yazi ekinde gonderilen hatlar

incelenmis ve yapilan incelemeler neticesinde;
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Alan icerisinde yer alan icme suyu hatlarinin © 100, © 150, © 200, © 300, © 400 ve © 600
olmak lizere 6 farkl derecede oldugu tespit edilmistir. Derecelerdeki siniflandirma borularin ¢aplarina

gore (©) belirlenmistir.

6.5. Yagmur Suyu Sebekesi

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Bursa Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidirligi Planlama
Yatirim ve insaat Dairesi Baskanhgi’nin 17.01.2018 tarih ve 1083 sayili kurum gériisiine gore;

Yapilacak planlamada, yagmursuyu sistemlerinin teknigine uygun olarak olusturulabilmesi icin
asagida belirtilen kurum gorislerinin dikkate alinmasi dnem arz etmektedir.

1.Atiksu ve yagmursuyu sistemleri cazibeli sistemler oldugundan imar planlari diizenlenirken
atik su ve yagmursuyu hatlarinin yizeysel akisa uygun yol gilizergahlarindan gegme gerekliligi g6z
oninde bulundurulmali, mevcut dere yataklarinin korunmasina galisiimalidir.

2. imar adalarini kesen vadi tabanlarinda yol veya yagmursuyu ya da kanal gegisini mimkiin
kilacak bantlar olusturulmali, imar yollarina ait yol projeleri olusturulurken bu hususlara dikkat
edilmeli ve imar planina uygun saghkli bir altyapi sisteminin planlanabilmesi icin enine ve boyuna
egimler ile yol kirmizi kotlarini iceren yol projelerinin Bursa Su ve Kanalizasyon Genel Mudirligid’'ne
iletilmesi gerekmektedir.

Yazi ekinde génderilen mevcut hatlar incelenmis ve yapilan incelemeler neticesinde;

Alan icerisinde yer alan yagmursuyu hatlarinin © 300, © 400, © 500, © 600, © 800 ve © 1000
olmak Uzere 6 farkl derecede oldugu tespit edilmistir. Derecelerdeki siniflandirma borularin ¢aplarina

gore (©) belirlenmistir.

6.6. Kanalizasyon Sebekesi

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Bursa Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidirligii Planlama
Yatirim ve insaat Dairesi Baskanligi’nin 17.01.2018 tarih ve 1083 sayil kurum gériisiine gore;

Yapilacak planlamada, kanalizasyon sistemlerinin teknigine uygun olarak olusturulabilmesi
icin asagida belirtilen kurum gorislerinin dikkate alinmasi Gnem arz etmektedir.

1.Atiksu ve yagmursuyu sistemleri cazibeli sistemler oldugundan imar planlari diizenlenirken
atik su ve yagmursuyu hatlarinin yizeysel akisa uygun yol gilizergdhlarindan ge¢cme gerekliligi goz
onlinde bulundurulmali, mevcut dere yataklarinin korunmasina calisiimalidir.

2. imar adalarini kesen vadi tabanlarinda yol veya yagmursuyu ya da kanal gegisini mimkiin
kilacak bantlar olusturulmal, imar yollarina ait yol projeleri olusturulurken bu hususlara dikkat
edilmeli ve imar planina uygun saglikli bir altyapi sisteminin planlanabilmesi icin enine ve boyuna
egimler ile yol kirmizi kotlarini iceren yol projelerinin Bursa Su ve Kanalizasyon Genel Mudurligi’ne

iletiimesi gerekmektedir.
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3. Egimli imar adalarinda, Ozellikle en distk kotta olusacak binalarin atiksularini almak
amaciyla imar adalarinin en distk kotlu kenarindaki parselin ¢evresinde en az 3 m genisliginde yol
birakilmali ya da altyapi gegis bandi olusturulmali ve olusturulan bu yolun miimkiin oldugunca, cazibe
ile akisin saglanabilecegi en yakin yola baglantisi saglanmalidir.

Yazi ekinde gonderilen mevcut hatlar incelenmis ve yapilan incelemeler neticesinde;

Alan icerisinde yer alan kanalizasyon hatlarinin © 200, © 300, © 400, ©6 500, © 600, © 700 ve
© 800 olmak Uzere 7 farkh derecede oldugu tespit edilmistir. Derecelerdeki siniflandirma borularin

caplarina gore (©) belirlenmistir.

6.7. Karayolu Gegisi

T.C. Karayollari Genel Mudurliga 14. Bolge MidUrlGgi’'nin 25.12.2017 tarih ve 435917 sayil
yazisinda;

Yapilacak olan revizyon ve ilave imar plani uygulamasinda yonetmelik hikimlerine uyulmasi
ve bolgede genel olarak stabilize problemlerinin yasanmasi nedeniyle yapilacak kazi ve dolgu
islemlerinde yol stabilitesini tehlikeye atmayacak sekilde 6nlemler alinarak galismasi sartiyla sz
konusu alanda plan degisikligi hazirlanmasinda bir sakinca bulunmadigi belirtilmistir. Ayrica, karayolu
glzergahlarn oncelikle transit trafige hizmet verdiginden sehir gecislerinde daha dizenli ve giivenli
trafik akisinin saglanmasi bakimindan; 06.01.1998 giin ve 23222 sayili Resmi Gazetede Yayinlanan
Karayolu Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda Yo&netmelikte belirtilen yaklasma
mesafesi sartlarn ve ilgili diger hikiimlere uyulmasi, plan notlarina “Karayolu Kenarinda Yapilacak ve
Acilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik Hiikiimlerine uyulacaktir.” Seklinde hikim konulmasi ve
karayolundan kaynaklanan gurultl kirliligi dikkate alinarak Cevresel Girdiltiiniin Degerlendirilmesi
Yonetimi Yonetmeligi’'nin (2002/49/EC) ilgili maddelerine gére imar planlarinin olusturulmasi, garulti

azaltici 6nlemlerin alinmamasi hususunda gereginin yapilmasi belirtilmistir.
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7. MULKIYET DURUMU 12

7.7. Miilkiyet Bilgileri

Calisma alaninda 2606 adet parselin bulundugu tespit edilmistir. Tespit edilen s6z konusu
parsellerin %98,5’inin (2566 adet) miilkiyet bilgileri elde edilmistir (Pafta No:27).

Calisma alaninda miilkiyet verilerine ulasilan parsel bilgileri incelendiginde; alanda 193 adet
(%7,4) kamu miilkiyetindeki parseller, 2304 adet (%88,4) 6zel milkiyetli parseller, 69 adet (%2,7)
kamu ve 6zel milkiyetli parseller ve 40 adet (%1,5) milkiyet bilgisi tespit edilemeyen parseller

bulunmaktadir (Grafik 8).

Grafik 1. Miilkiyet Bilgisi Verileri Dagilimi

MULKIYET ANALIZi

OKAMU MULKIYETIT @ OZEL MULKIYET ~ @ KAMU&OZELMULKIYETI ~ oMULKIYET BILGISi TESPIT EDILEMEYEN

Kaynak: Ofis Calismalari(2018)

12 > Miilkiyet Durumu’’ 235 ha alam kapsayan is baglaminda biitiinciil olarak ¢ahsilmustir.
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8. YURURLUKTEKi PLANLAR

8.1. 1/100.000 Olgekli 2020 Yili Bursa Cevre Diizeni Plani

Calisma alaninin bulundugu bélge Miilga Bayindirlik ve iskdn Bakanligi tarafindan 19.01.1998
tarihinde onaylanan “Bursa 2020 yili 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani” sinirlan igerisinde

bulunmakla birlikte, “Mevcut Kentsel Yerlesimler”, “Orman Alanlar’”’ ve “ Ozel Mahsul Alanlar”’

olarak gosterilmistir. Sekil 12’de 1/100.000 Olgekli 2020 yili Bursa Cevre Diizeni Plani gosterilmistir.

Sekil 12. 1/100.000 Olgekli Yiiriirliikteki Plan

8.2. Bursa ili Biitiinlesik Kiyi Alanlari Plani

Calisma alaninin bulundugu bolge Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan Bakanlik Makaminin
26.10.2015 tarih ve 17581 sayili Olur'u ile onaylanan “Bursa ili Biitiinlesik Kiyi Alanlari Plani”
icerisinde bulunmaktadir. Kumla, Blylkkumla ve Kiglikkumla alt bolgesi BKAP’ta belirlenen alt
bolgelerden ilk bolge olan Narli-Karacaali-Kigikkumla alt bolgesinde yer almaktadir. Bursa ili
Bltlnlesik Kiyt Alanlari Plani kapsaminda alt boélgede yer alan oncelikli kullanimlar; “Yat Limani,
Turizm ve Rekreatif Amach Kiyi Diizenlemeleri, Su Sporlari Faaliyetleri ve Tesisleri”dir. Ayrica
“Tehlikeli Madde Tasiyan Gemilerin Demirleme Sahasi” olarak da tanimlanmistir. Sekil 13’de

1/50.000 Olgekli Bursa ili Biitiinlesik Kiyi Alanlari Plani gdsterilmistir.
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Sekil 13. 1/50.000 Olgekli Bursa ili Biitiinlesik Kiyi Alanlari Plani
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8.3. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Bursa Blylksehir Belediye Meclisi’'nin 12.04.2007 tarihli ve 218 sayili karari ile onaylanan
Gemlik Planlama Bolgesi 1/25.000 olgekli nazim imar planinda ¢alisma alani “Orta Yogunlukta
Meskln Konut Kentsel Yerlesme Alani, Az Yogunlukta Gelisme Konut Kentsel Yerlesme Alani, Ticaret
Alani, Agaclandirilacak Alanlar ve Donati Alanlari” olarak tanimlanmistir. S6z konusu plan Sekil 14’de

verilmistir.

Sekil 14. Gemlik Planlama Bolgesi 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani
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8.4. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

Bursa Buytuksehir Belediye Meclisi’nin 12.06.2008 onay tarihli 1/5.000 6l¢ekli Kumla Nazim

imar Plan’na goére calisma alani; “Orta yogunlukta Mesk(in Konut Alanlari — 150 ve 350 kisi/ha.,
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Disiik Yogunlukta Gelisme Konut Alani - 150 kisi/ha., Tali is Merkezi, Agaclandirilacak Alan, Park
Alani, Belediye Hizmet Alani, Konut Disi Kentsel Calisma Alani, Yonetim Alani, Dere Alani, Teknik
Altyapi Alani ve Donati Alanlan” olarak planlanmistir. S6z konusu plan Sekil 15’de verilmistir.

Sekil 15. Gemlik Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
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8.5. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alanina dair gliniimiize kadar yapilmis olan tim planlar incelenmistir. Tarihsel
surecte alana iliskin onayli 1/1000 uygulama ve mevzi imar planlar bu bélimde aktariimistir.

16.03.1988 tarih ve 988/10 sayili Kumla Belediye Meclisi karari ile Onaylanan 1/1000

Olgekli Kiiciikkumla (Bursa) imar Plani

Planlama alaninin Blyikkumla Mahallesi’'nde bulunan kismi ve karayolu kuzeyinde yer alan
ekilen ve agaclik alanlar hari¢ alanin kalanini kapsayan 1/1000 Olgekli Gemlik-Kiigiikkumla imar Plani
Kumla Belediye Meclisi tarafindan 16.03.1988 tarihinde onaylanmistir. S6z konusu plana iliskin plan
paftalari Cevre ve Sehircilik Bakanhgl arsivinden temin edilmistir. Bahse konu plana iliskin bulunan
plan paftalarinin birlestirilmis analizler birlikte Pafta 28/A’da teslim edilmistir.

23.02.2001 tarih ve 51 sayili Kiiciikkumla Belediye Meclis Karari ile Onaylanan 1/1000

Olcekli Kiiciikkumla (Bursa) Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani

Planlama alaninin Biyikkumla Mahallesi’nde bulunan kismi hari¢ tamamini kapsayan 1/1000
Olgekli Kiigiikkumla Revizyon ve ilave imar Plani 23.02.2001 tarih ve 51 sayili Kiiciikkumla Belediye
Meclis karari ile onaylanmistir. S6z konusu plana iliskin plan paftalari Gemlik Belediyesi arsivinden

temin edilmistir.
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Sekil 16. 23.02.2001 Tarih ve 51 Sayili Kiigiikkumla Belediye Meclis Karari ile Onaylanan 1/1000 Olgekli
Kiigiikkumla (Bursa) Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani
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2001 yili onayli 1/1000 Olcekli Kiiciikkumla (Bursa) Revizyon ve ilave Uygulama imar
Plani'na gore ¢alisma alani; “Agaclandirilacak Alan, Belediye Hizmet Alani, Cami Alani, Dere
Alani, Degirmen, Gazino, igme Suyu Tesis Alani, ilkokul Alani, KDKCA, Kiiltiirel Tesis Alani,
Park Alani, Rekreasyon Alani, Resmi Kurum, Ticaret Alani Ve Konut Alanlar’” olarak

planlanmistir.
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9. PLANA GIiRDi VERECEK ANALIZLER DOGRULTUSUNDA SENTEZ CALISMASI*3

9.1. Nifus

Biiyiikkumla, Kumla ve Kiiciikkumla Mahalleleri Bursa ili Gemlik ilcesinin kuzeyinde yer alan,
glineybati yonelisinin hakim oldugu kiyr kentleridir. Bu alanlarin demografik yapisi incelendiginde,
diger Bursa kiyi kentlerinde oldugu gibi barindirdigi niifus baglaminda yaz aylarinda ve kis aylarinda
onemli farkhliklar gozlemlenmektedir. Yaz ve kis nifusu arasindaki farkhilk, kentin yaz turizmi
potansiyelinden kaynaklanmaktadir. Kis nifuslar toplaminin 5.915 kisi'* oldugu Kigukkumla ve
Kumla kentlerinin yaz aylarinda niifusu 100.000 kisinin Gzerine ulasmaktadir.’> Kis aylarinda yogun
olarak orta ve yash niifus kenti kullaniyorken, yaz aylarinda bu niifusa ek olarak ergen ve geng niifus
da aktif olarak kentin kullanicilar arasina katilmaktadir (0-17 yas arasi: ergen niifus, 18-65 yas arasi:
geng niifus, 66-79 yas arasi: orta yas nifusu ve 80-99 yas arasi: yash nifus’®). Kentin devaml
kullanicisi olan nifus genellikle tarimla ugrasmaktadir. Zeytin yetistiriciliginin 6nemli bir faaliyet
oldugu alanda ekonomik gelir elde etme baglaminda zeytincilik, ekonomik aktivitelerin 6nemli bir
kismini olusturmaktadir. Gemlik zeytini olarak bilinen zeytinlerin yaklasik %30’u bu mahallelerden
elde edilmektedir. Zeytincilik disinda s6z konusu alanda Gretimi yapilan tarimsal Grlinler; erik, kiraz,
ayva, visne, incir, kizilcik, dut gibi Grlnlerdir. Genel olarak Kiiclikkumla koyicinde yasayan nifus

tarimsal faaliyetlerle ilgilenmektedir.

9.1.1. Kentsel Niifus Projeksiyonu

Gemlik ilgesi Biylikkumla, Kumla ve Kiiglikkumla Mahalleleri Kumla 1/1000 Olgekli Revizyon
ve ilave Uygulama imar Plani ¢alismasi kapsaminda revizyon uygulama imar planinin hedef yili olan
2040 yilina kadar niifus projeksiyonlari yapilmistir. 1985 yilindan 5’er yillik periyodlarla 2015 yilina
kadar nufus baydklikleri 4 ayn niifus projeksiyon yontemi kullanilarak degerlendirilmis ve bu
cercevede farkli biyulkliklerin ortalamalari kullanilarak 2040 yilina ait projeksiyon nifus tespit
edilmistir. Hesaplarda kullanilan nifus projeksiyon yéntemleri;

Ussel Yontem
En Kicuk Kareler Yontemi

Bilesik Faiz Yontemi

13 ©Sentez Cahgmalarr’’ 235 ha alam kapsayan is baglaminda biitiinciil olarak ¢ahsilmistir.
14 https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&Iocale=tr , 2017 Mahalle Niifuslar1

15 Yesil Bursa Kent Kiiltiirii ve Yasam Dergisi, Say1: 4, Eylil,2013

18 http://www.who.int/en/ (Erisim Tarihi: 28.03.2018)
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Tablo 5. Niifus Projeksiyonu

YILLAR X Niifus(P) x? P«x Log P Log P«x r (Log)
1985 -3 2785 9 -8355 3.4448 -10.3345
1990 -2 4578 4 -9156 3.6607 -7.3214 0.1045
1995 -1 5637 1 -5637 3.7510 -3.7510 0.0425
2000 0 6940 0 0 3.8414 0.0000 0.0425
2005 1 6320 1 6320 3.8007 3.8007 -0.0185
2010 2 5756 4 11512 3.7601 7.5202 -0.0185
2015 3 5726 9 17178 3.7579 11.2736 -0.0010
Toplam 0 37742 28 11862| 26.0166 1.1876 0.0252
Tablo 6. Niifus Projeksiyonu
En Kiigiik Kareler Bilesik Ussel Artis
Yillar X Dogrusal Logaritmik Faiz (1) (2) (3) (4)
2020 4 7086 7697 6486 6496 7837 6606 6279
2025 5 7510 8487 7346 7369 10726 7621 6886
2030 6 7934 9357 8321 8360 14679 8792 7552
2035 7 8357 10317 9424 9484 20090 10143 8282,
2040 8 8781 11376 10675 10759 27496 11702 9083
Tablo 7. Niifus Projeksiyonu Grafik Bilgileri
GRAFIK BILGILERI
En Kiiglik Kareler Bilesik Ussel Artig
Yillar Dogrusal Logaritmik | Faiz | Ussel (1) | Ussel (2) | Ussel(3) | Ussel (4)
1985 2785 2785 2785 2785 2785 2785 2785
1990 4578 4578 4578 4578 4578 4578 4578
1995 5637 5637 5637 5637 5637 5637 5637
2000 6940 6940, 6940 6940 6940 6940 6940
2005 6320 6320, 6320 6320 6320 6320 6320
2010 5756 5756 5756 5756 5756 5756 5756
2015 5726 5726| 5726 5726 5726 5726 5726
2020 7086 7697 6486 6496 7837 6606 6279
2025 7510 8487 7346 7369 10726 7621 6886
2030 7934 9357 8321 8360 14679 8792 7552
2035 8357 10317 9424 9484 20090 10143 8282
2040 8781 11376| 10675 10759 27496 11702 9083

Kaynak: Ofis Calismalari (2018)

Kuclkkumla, Kumla ve Buylukkumla Mahalleleri planlama bolgesi 1/1000 olgekli

uygulama imar planinin hedef yili olan 2040 yilina kadar niifus projeksiyonu yapilmistir.
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S6z konusu mahalleleri barindiran planlama alani, Bursa’da deniz turizminin gergeklestigi bir
bolge oldugundan niifus verileri yaz ve kis mevsimlerinde degisiklik gostermektedir. Kis aylarinda
5.000 kisi civari olan Kiglikkumla-Kumla Mahalleleri mevcut niifusu, yaz aylarinda yaklasik 20 katina
kadar ¢itkmakta ve 100.000 kisiyi gecmektedir. Alanda yapilasmanin gerceklesebilecegi alanlardan
%94’'linde halihazirda yapilasma oldugu durumu degerlendirildiginde kapasite nifus baglaminda
sayisal anlamda biyuk bir fark gerceklesmeyecektir.

Nufus projeksiyonunda vyillara ait bazi verilere ihtiya¢c duyulmaktadir. Bu veriler nifus
biyuklukleri, niifus artis hizlari, dogum-6lim oranlari gibi demografik degiskenler, ekonomik ve
sosyal degiskenlerdir.

Mevcut durumdaki yerlesik niifus incelendiginde; alan yogun olarak ikincil konut alani
kimligiyle karsimiza ¢ikmaktadir. Bu nedenle alanin resmi niifus blyikliginin (Kumla ve Kiglikkumla
toplam 5915 kisi'’), alani kullanan niifusun buyikligine kiyasla disiik oldugu gézlemlenmektedir.
Ancak Gemlik ilgesi’nin 100.000 ve 25.000 &lcekli planlarini inceledigimizde, gelisme konut alanlarinin
yer secimlerine, dolayisi ile blyime vyonlerine bakildiginda, ilgenin kuzeye dogru gelisecegi
gorilmektedir. Ayni zamanda nifus artis verileri incelendiginde; Turkiye’de 12,4 ve Bursa’da 12,1 bir
olan niifus artis orani Gemlik ilgesi’nde 21,7 olarak karsimiza ¢ikmaktadir.’® Gemlik ilgesi, dogum
oraninin %1,51 ve élim oranin %0,56 oldugu Bursa iliyle benzerlik géstermektedir.'® Bu veriler ve Ust
Olcekli plan ongoérileri dogrultusunda Kigikkumla, Kumla ve Biylkkumla Mahalleleri’nin yerlesik
nifusunun artacagl ongorilmdistir.

Sonug¢ olarak ntfus artisi nifus blylkliginidn bir fonksiyonu olarak ele alinmakta,
yerlesmelerin nifus blyutklikleri ile blyime hizlari arasinda belirli bir iliskinin bulundugu
yatmaktadir. Buna gore benzer blyuklikteki yerlesmelerde benzer bliyime hizlar ortaya ¢ikmakta
oldugu, belirli bir ntifus blytkligline kadar nifus arttikca biyime hizinin arttigl, o blylklikten sonra
blyime hizinin yavasladigi olgusu gézlemlenmekte, sosyal ve ekonomik gelismenin etkisiyle biylime
hizi belli bir egilim gostermektedir. Yerlesmelerin gecmis donem icin nifus bliyime analizleri bu
hipotezler altinda yapildiginda belli bir nifus blyukligine ulasan yerlerin nasil bir nifus artisi
gosterecegi konusunda genel bir fikir elde edilebilmekte ve bu egilimler cercevesinde beklenen niifus
artis hizlarina ulasilarak kent niifus tahminleri yapilabilmektedir. Revizyon yapilacak alan, niifus artis
hizina bagh kestirimler baglaminda degerlendirildiginde 2040 yilinda nifusun, bilesik faiz yontemi

sonuglarinin kabuliine gére 10675 kisi olacagi bu hesaplar dogrultusunda 6ngorilmustar.

7 https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&locale=tr , 2017 Mahalle Niifuslar1
18 hitp://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1059 (Erisim Tarihi: 14.08.2018)
19 http://nufus.mobi/turkiye/olum , hitp:/nufus.mobi/turkiye/dogum (Erisim Tarihi: 14.08.2018)
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Grafik 2. Kentsel Niifus Projeksiyonu
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Kaynak: Ofis Calismalari (2018)
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9.2. Esik Sentezi

Planlama analiz sireci kapsaminda arazi ve ofis ¢alismalari yapiimis ve bazi kurumlardan
Gemlik ilgesi Kiiclikkumla, Kumla ve Biiyiikkumla Mahalleleri planlama alani ile ilgili gorisler talep
edilmistir. Plan revizyonu sirecinde, yapilan analiz ¢alismalari ve kurumlardan elde edilen gorusler
degerlendirilerek yapilacak olan revizyon ve ilave uygulama imar planinda islev alanlarinin yer segimi,
atanacak yapilasma kosullar gibi fiziksel yapi ile alakali alinacak plan kararlariyla iliskili durumlarin
belirlenmesinde ya da yapilasacak alanlar baglaminda esik teskil edecek alanlar belirlenmesinde
onemli rol oynayacak etmenleri barindiran bir esik sentezi galismasi yapilmistir. Asagida aktarilan
esikler Kuiglikkumla Koyici’'nde yer alan planlama alani igin gegerli olan esik alanlaridir.

Esik sentezi calismasi kapsaminda plana girdi olusturacak veriler:

- Orman ve Su isleri Bakanlig, Devlet Su isleri Genel Mudurliigii 1. Bélge Mudirliigi’nde
istenen 29.01.2018 tarih ve 72223 sayih yazisinin ekinden referansla kuru ve akan nitelikte
dereler ve dere yataklari,

- Orman ve Su isleri Bakanlig, Devlet Su isleri Genel Mudurliigi 1. Bélge Mudirliigi’nde
istenen 29.01.2018 tarih ve 72223 sayili yazisinin ekinden referansla Biylkkumla Baraji
Derivasyon Hatti,

- Gemlik Belediyesi’nin arsivinden elde edilen jeolojik yapi verileri kapsaminda; Onlemli Alanlar
2.1- Onlem alabilecek nitelikte stabilite sorunlu alanlar, Onlemli Alanlar 5.1.A/5.1.B-
Muihendislik problemleri agisindan énlem alinabilecek alanlar,

- Bursa Kiltlr Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Mudirligi’niin 12.10.2020 tarih ve 762241
sayili yazisi dogrultusunda belirlenen tescilli yapilar ve korunma alanlari,

- Meazarlik alanlar,

- Analiz calismalari kapsaminda belirlenen ana ulasim aksi ve 6nemli ulasim akslari ve

- Kumla 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Revizyonu Plani

olarak tespit edilmistir.
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10. KURUM GORUSLERI|2°

10.1. T.C. Karayollari Genel Miidiirliigii 14. Bolge Miidurligi

T.C. Karayollari Genel Mudurliga 14. Bolge MidirlGgi’nin 25.12.2017 tarih ve 435917 sayil
yazisi eki ile gbnderilen sayisal veriler dogrultusunda, kamulastirma koridorunun kurum adina yol ve
yol emniyet sahasi olarak kullanilmak Uzere, kamulastirma planinda belirtilen kamulastirma
sinirlarinin revizyon imar planina islenerek gerekli tadilatlarin yapilmasi hususunda gereginin

yapilmasi talep edilmektedir.

Ayni zamanda 06.01.1998 giin ve 23222 sayili Resmi Gazetede Yayinlanan Karayolu Kenarin
Yapilacak ve Agilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelikte belirtilen yaklasma mesafesi sartlari ve ilgili
diger hikiimlerine uyulmasi talep edilmektedir.

10.2. Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi Sahil Hizmetleri Dairesi Baskanhgi Sahil
Planlama ve Yapim Sube Mudiirlugii

Sahil Planlama ve Yapim Sube MidiirlGgi’'niin 29.11.2017 tarih ve 206066 sayili yazisi eki ile
ilgili projeler ile ilgili sayisal veriler gonderilmistir. Bu projeler; Blylkkumla Tekne Baglama Yeri
Projesi, Kumla Sahil Cevre Dizenleme Projesi ve Kumla Meydan Diizenleme Projesi’dir. Bu veriler
dogrultusunda, revizyon imar plani kapsaminda kiyi geri sahasi planlanirken ekteki verilerden bilgi
edinilmesi talep edilmektedir.

10.3. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Bursa Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigii
Planlama Yatirim ve insaat Dairesi Bagkanhgi

Planlama Yatirim ve insaat Dairesi Baskanhgi’nin 17.001.2018 tarih ve 1083 sayili yazisi ve eki
ile yagmur suyu sebeke hatlar, kanalizasyon sebeke hatlari, icme suyu sebeke hatlan ve
mevcut/planlanan su depolari sayisal ortamda gonderilmistir. Elde edilen bu verilerin yapilacak olan

imar plani calismalarinda dikkate alinmasi talep edilmektedir.

Ayrica; planlama alaninda bulunan Kigtikkumla Deresi’ne iliskin projelendirme ¢alismalarinin
devam etmekte oldugu ve projenin DSi 1. Bélge Miidiirligii’nce onayi sonrasinda dereye iliskin 1slah

bandinin tarafimiza iletilebilecegi belirtiimektedir.

Bunlarin disinda, (retilecek plan kapsaminda, kanalizasyon, yagmur suyu ve icme suyu
sistemlerinin teknigine uygun olarak olusturulabilmesi icin kurum olarak 4 oOneri tarafimiza

iletilmektedir. Bu 6neriler;

20 235 ha alami kapsayan is baglaminda bUtUncil olarak alinan kurum gériigleri aktarilmaktadr.
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e Atik su ve yagmur suyu sistemleri cazibeli sistemler oldugundan imar planlari diizenlenirken
atik su ve yagmur suyu hatlarinin yizeysel akisa uygun yol glizergahlarindan gecme gerekliligi

g6z onlinde bulundurulmali, mevcut dere yataklarinin korunmasina galisiimalidir.

e imar adalarini kesen vadi tabanlarinda yol veya yagmur suyu ya da kanal gegisini mimkiin
kilacak bantlar olusturulmali, imar yollarina ait yol projeleri olusturulurken bu hususlara dikkat
edilmeli ve imar planina uygun saglkli bir altyapi sisteminin planlanabilmesi icin enine ve
boyuna egimler ile yol kirmizi kotlarini iceren yol projelerinin Su ve Kanalizasyon idaresi Genel

Mudurlagi’ne iletilmesi gerekmektedir.

e Egimli imar adalarinda, 6zellikle en diisiik kotta olusacak binalarin atik sularini almak amaciyla
imar adalarinin en dislk kotlu kenarindaki parselin ¢evresinde en az 3 m genisliginde yol
birakilmali ya da altyapi gecis bandi olusturulmali ve olusturulan bu yolun miimkiin oldugunca,

cazibe ile akisin saglanabilecegi en yakin yola baglantisi saglanmalidir.

e imar plani sahasinda yerlesim planlari yapilirken icme suyu sebeke sisteminde istenen
basinglarin saglanabilmesi icin yliksek kotlara yiksek kath binalarin olmamasina dikkat edilmeli
ve yerlesim planlar hazirlandiktan sonra su deposu alanlarinin belirlenmesi hususunda

kurumun gortsa alinmalhdir.

10.4. Bursa Valiligi Cevre ve Sehircilik il Midurlugi

Cevre ve Sehircilik il Mudirligi'niin 12.12.2017 tarih ve 12369 sayili yazisinda “séz konusu
revizyon imar plani yapilmakta olan alanin, bakanhgin Sit Alanlari Yonetim Sistemi’nden (SAYS)
yararlanilarak yapilan inceleme sonucunda “Dogal Sit” kaydinin bulunmadig Tabiat Varliklarini
Koruma Sube Midirligl’'nin 04.12.2017 tarih ve 11792 sayili yazisinda belirtiimekte oldugu

aktarilmaktadir.

Ayni zamanda bahse konu planlama alaninin 3621 sayih Kiyi Kanunu Uygulamasina Dair
Yonetmeligin 4. Maddesinde tanimi yapilan ve kiyi kenar cizgisi tespitine tabi Marmara Denizi
kiyisinda bulundugu belirlenmis olup onayh kiyi kenar c¢izgisinin kara tarafinda sahil kisminda
kalmakta oldugu belirtilmektedir. Bu nedenle yapilacak olan calismada, Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi’'nca onayli kiyi kenar ¢izgisi paftalari baglaminda 1/100.000 6lgekli Bursa 2020 Cevre Duizeni
Plani ve Plan Notlari, tist 6lcekli planlari ve 3194 sayili imar Kanunu ve ilgili mevzuati ile 3621 sayili
Kiyt Kanunu ve Kiyl Kanununun Uygulanmasina dair Yonetmelik hikimleri geregince islem yapilmasi

durumunda bir sakinca bulunmadigi belirtilmektedir.

21.12.2017 tarih ve 21901 sayili Gemlik Belediyesi’nin yazisinda, glincel kiy1 kenar c¢izgilerinin
aktarilmis oldugu ITRF 96 3 derece H22a-03d-4b, H22a-03d-1c halihazir paftalarindaki kiyi kenar

cizgilerinin belediye kayitlarinda bulunmadig belirtilmis ve ilgili paftalardaki onay kiyi kenar cizgisi
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paftalarinin génderilmesi talep edilmistir. Gemlik Belediyesi’nin bu talebi (izerine 23.01.2018 tarih ve
1297 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanlhigi’'nin yazisinda s6z edilen paftalardaki kiyi kenar gizgisinin
aktariminin heniiz tamamlanmamis oldugu ve aktarim tamamlandiktan sonra taraflarina bilgi

verilecegi belirtilmektedir.

Kurumlar arasi yapilan bilgi aktarimlar sonucunda, ilgili paftalardaki Kiyi Kenar Cizgisi'nin
aktarimi gergeklestirilmis ve 14.11.2018 tarih ve 20807 makam oluru ile tespiti yapilan giincel kiyi

kenar gizgisi Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanmistir.

10.5. T.C. Orman ve Su isleri Bakanhgi Devlet Su isleri Genel Midiirliigii 1. Bélge MiidiirliGgii

Devlet Su isleri Genel Midirltgi 1. Bélge Mudirligi’niin 29.01.2018 tarih ve 72273 sayili
yazisinda alan icerisinde yer Gemlik icme Suyu isale Hatti ve Biyiikkumla Baraji Derivasyon Hatti
gecmekte olup ilgili hatlarin glizergahlari sayisal ortamda goénderilmistir ve bu glizergah
koordinatlarinin korunmasi talep edilmektedir. Daha sonra vatandaslardan elde edilen sifahi bilgiler
dogrultusunda derivasyon hattinin degistigi 6grenilmistir. Bunun Gizerine Gemlik Belediyesi’nin DSI 1.
Bolge MudirliGgi’nden glincel derivasyon hattini, s6z konusu revizyon uygulama imar planina
islenebilmesi maksadiyla fiziki ve elektronik (CD) ortamda talep etmistir. Bu talep dogrultusunda DSi
1. Bolge MudirlGgi’'nin 26.10.2021 tarih ve 1689094 sayil yazisiyla talep edilen bilgi ve belgeler

gonderilmistir. Gonderilen glincel derivasyon hatti plana islenerek gerekli diizenlemeler yapilmistir.

Devlet Su isleri Genel Miidirligi 1. Bélge Mudirligi’niin 29.01.2018 tarih ve 72273 sayili
yazisinda ayni zamanda planlama alani sinirlari icerisinden gecen dereler yazida ve ekinde
belirtilmistir. Bu dereler; Kiicik Dere, Kuru Dere, Kuru Dere I, Kusrasi Dere, Kiiglikkumla Dere ve yan
kollari Mandira Dere, isimsiz | Dere, isimsiz |l Dere, Asarcik Dere ve isimsiz Ill Dere’dir. Biyiikkumla

Dere ise alanin batisinda plan sinirinin disindan gegmekte oldugu belirtiimektedir.

Blylikkumla Deresi’nin plan sinirlari icerisinde kalan sol sahilindeki yerlesim yeri, Bliyikkumla
Deresi’'nin Q500 taskin tekerrir debisine gore yetersiz oldugundan taskin riski tasimakta oldugu

belirtiimektedir.

09.09.2006 tarih ve 26284 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurtrluge giren 2006/27 sayili
“Taskin Yataklari” konulu Basbakanlik Genelgesi ile de dere yataklarinin Gzerinin kapatilmasi
yasaklanmistir. Bu itibarla kapali olan dere yataklarinin (yol gecis hari¢) acik kanal olarak taskin
kontroliine yonelik dere islah calismalari alani yapilasmaya acan ilgili kurum tarafindan yapilmall,
dere yataklarina yapilan midahaleler ve dere yatagini daraltan yapilarin kaldiriimasi gerektigi

belirtilmektedir.
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Kigukkumla Deresi’'nin her iki sahilinde de, plan sinirlari icerisinden gegen diger derelerin
uygun bir sahilinde minimum 5,00 m genisliginde isletme-bakim amagli devamliligi olan yol seritleri

ayrilmasi gerektigi belirtilmistir.

10.6. T.C. Orman Genel Miidiirliigii Bursa Orman Bolge Miidiirliigii

Bursa Orman Bolge MudurlGgi’'niin 29.12.2017 tarih ve 2811556 sayili yazisinda planlama
alani sinirlari igerisinde ve bitisiginde orman alanlarinin tespit edildigi ve 6831 sayili Orman Kanunu ve
bu kanuna bagl mevzuat geregi orman alanlarinin imar planina konu edilemeyeceginden, yazinin
ekinde gonderilen sayisal veride belirlenen orman alanlarinin planlamaya konu edilmemesi talep

edilmektedir.

10.7. Uludag Elektrik Dagitim A.S. Emlak Kamulastirma Yonetmenligi

Uludag Elektrik Dagitim A.S. Emlak Kamulastirma Yonetmenligi'nin 01.12.2017 tarih ve 49195
sayili yazisinin ekinde, planlama alaninda tespit edilen UEDAS’a ait 34.5 kV’luk Enerji Nakil Hattinin
(havai ve yeraltl) ve mevcut enerjili trafolarin sayisal ortamda verileri génderilmistir. Bu havai ve
yeralti enerji nakil hatlari icin ‘Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi'nin’ 44. Maddesinde
belirtilen yatay ve diisey emniyet mesafelerinin saglanmasi ve revizyon uygulama imar plani yapilacak
alanin biliyik olmasi dolayisiyla her 250 m yarigapinda 5x8 ebatlarinda uzun cephesi yola gelecek

sekilde yerlerin tahsis edilmesi talep edilmektedir.

Gemlik Belediyesi tarafindan 1/1000 Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani kapsaminda sz
konusu alana iliskin Gemlik Il TM-Kursunlu 34,5 kV’luk 2(3x477 MCM iletkenli) ve Gemlik Armutlu 3/0
34,5 kV’luk ENH’lar bilgileri ve gabari talep edilmistir. Bu talep neticesinde Uludag Elektrik Dagitim
A.S. tarafindan yapilan galisma sonucu belirlenen gabari alanlari ve enerji nakil hatlari CD ortaminda
Gemlik Belediyesi’'ne elden teslim edilmistir. Bu veriler baglaminda enerji nakil hatlarinin ve
gabarilerinin calisilan revizyon plana islenmesi ve bu alanlarda can ve mal emniyetinin saglanmasi

adina uygun plan kararlarinin verilmesi talep edilmektedir.

10.8. Aksa Gemlik Dogalgaz Dagitim A.S.

Aksa Gemlik Dogalgaz Dagitim A.S.'nin 23.11.2017 tarih ve 3362 sayili yazisinda planlama
alani kapsaminda mevcutta Kumla mahallesinde Pe hat imalatlarinin tamamlanmis oldugu
belirtilmektedir. Bu hatlar sayisal ortamda iletilmektedir ve hatlarin revizyon asamasinda géz 6niinde
bulundurulmasi talep edilmektedir. Ayni zamanda, mahallede ikinci bir istasyon konulmasi
planlanmistir. Yazi ekinde gonderilen krokide belirtilen alanda, EPDK mevzuati geregi dogal gaz
istasyonu konulmasi gerektigi belirtiimekte ve bu istasyon yeri talebinin revizyon kapsaminda dikkate

alinmasi talep edilmektedir. Ancak krokide belirtilen alan planlama alani sinirlari disinda kalmaktadir.
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Bu nedenle bu talep; planlama alani icerisinde, talep edilen alana yakin bir noktada degerlendirilmesi

s6z konusudur.

10.9. T.C. Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhgi Sehir
Planlama Sube Miidurlugii

imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanligi Sehir ve Planlama Sube Mudiirliigi’niin 08.12.2017 tarih
ve 211913 sayil yazisinda ilgili ekleriyle alakali olarak, planlama alaninin Bursa Bliyliksehir Belediye
Meclisi’'nce 12.04.2007 tarih ve 218 sayili karari ile onaylanan 1/25.000 6lgekli Gemlik Planlama
Bolgesi Nazim imar Plan’nda ve 16.10.2008 tarih ve 690 sayili karari ile onaylanan 1/5000 &lgekli
Kumla Nazim imar Plan’nda “mevcut ve gelisme konut alanlar, kirsal yerlesim alanlari, donati
alanlan (egitim tesisi, saglik alani, kentsel sosyal donati alanlari, bélge parki, rekreasyon alant), turizm
alanlan, birinci, ikinci derece yollan kapsayan bdlgede kaldigi belirtilmektedir. Alanla alakali st
olcekli onayli planlarda (1/5000 &lcekli Gemlik Nazim imar Plani, 1/25000 6lcekli Gemlik Planlama
Bolgesi Nazim imar Plani, 1/100000 &lcekli Bursa il Cevre Diizeni Plani) verilen kararlara uyulmasi

gerekliligi belirtilmistir.

Ayrica so6z konusu bolgede Bursa Biylksehir Belediyesi'nce c¢alismasi yurutilen kiyi
kullanimlarina yénelik ¢alismalar (Blyikkumla Tekne Yanasma Yerine yonelik 1/5000 6lcekli nazim
imar plani ve 1/1000 6lcekli uygulama imar plani) onaylanmak Gzere Cevre ve Sehircilik Bakanhgina
gonderildigi belirtilmektedir.

10.10. T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhg Bursa Kiiltiir Varliklarini Koruma Bodlge Kurulu
Muadurlagi

Bursa Kultlir Varliklarini Koruma Boélge Kurulu Mudirligi’'niin 19.07.2018 tarih ve 606623
saylli yazisinda, planlama alaninda B.K.V.K.B.K."nun 09.06.2017 tarih ve 7021 sayih kurul kararina
istinaden Kiicikkumla Mahallesi’'nde baslatilan tespit calismasi devam etmekte olup, calisma
neticelendiginde en kisa sirede ilgili yerlere bilgi verilecegi belirtiimektedir. Ayni zamanda
mudirlGgin kayitlarinda plan ¢alismasina konu Kumla ve Bliyikkumla Mahalleleri'nde kalan diger
alanlarailiskin istenen arsiv taramasi sonucunda; Biylkkumla Mahallesi, 17 pafta, 2055 parselde yer
alan yaghane yapisinin B.K.V.K.B.K.'nun 15.12.2017 tarih ve 7450 sayili karariyla “Endustriyel Kultar

Mirasi” olarak tescil edilmis oldugu belirtilmektedir.

Bursa Kultlr Varliklarini Koruma Bélge Kurulu Mudirligi’niin 23.10.2018 tarih ve 861948
sayili yazisinda Kictikkumla Mahallesi’nde; 70 pafta, 4060 parselde yer alan Kiigikkumla Hamami, 70
pafta, 4320,4329 ve 4330 parselde yer alan Eski Cami, 318 ada 1 parselde yer alan Hamam Yapisi, 326
ada 3 parselde yer alan sivil mimarlik 6rnegi yapi, 70 pafta, 4124 parselde yer alan Haci Muhi
Cami’nin tescil kararlari ve fisleri yazi ekinde sunulmaktadir. S6z edilen bu yapilarin korunarak

revizyon planin lretilmesi talep edilmektedir.
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Ancak bu sirecte arazide tespit galismasi devam etmekteydi. Arazi ¢alismasi neticesinde
tescile Onerilen sivil mimar 6rnegi ve anit yapilarin tescillerinin kesinlesmesiyle glincel duruma dair
yeni bir kurum gorisl belediyesine iletilmistir. B.K.V.K.B.K.'nun 12.10.2020 tarih ve 762241 sayili
yazisi ile tescil islemleri sonuglandiktan sonra glincel korunmasi gerekli alanlari Gemlik Belediyesi’'ne
iletilmistir. Bu calisma sonucu Bursa Kiltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’ndan elde edilen tiim
tescilli sivil mimari 6rnekleri, anit yapilar, tescilli parseller, tescilli képriler ve korunma alanlarina dair
veriler plana islenmistir. Tescilli yapilarin tescil kararlar ve tescil fisleri plan agiklama raporunun ekler

boliminde aktariimaktadir.

10.11. T.C. Bursa Valiligi il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii ve Miize Mudurltgi

Bursa Valiligi il Kiiltiir ve Turizm MudirlGgi’niin 26.06.2018 tarih ve 536046 sayili yazisinda,
s6z konusu revizyon plani ¢alismasi ile ilgili Bursa Miize MudurlGgi’nin 12.06.2018 tarihli ve 507305
sayill yazi ek olarak gonderilmektedir. Ekte gdnderilen Miize Midirligi’niin il Kiltir ve Turizm
Mudirligid’'ne yazdig yazi ve ekteki raporunda; “ Konuya yonelik yapilan arsiv ve dosya incelemesi
sonucunda, Bursa KVKBK MidirlGgi’'niin 29.05.2018 tarih ve 461499 sayili yazisindan ayni kurulun
09.06.2017 tarih ve 7021 sayili karari geregi s6z konusu alanlarda 2863 sayili yasa kapsaminda kalan
tasinmaz kalttr varhklarinin tespit ¢alismasinin devam etmekte oldugu anlasiimistir.” seklinde

alandaki galismalarin devam etmeye oldugu ifade edilmektedir.

10.12. T.C. Gemlik Kaymakamhgi MalmudurlGgi

MalmidarlGgi’nin 15.12.2017 tarih ve 3998 sayili yazisinda, plan revizyonu kapsaminda
revize edilecek alanda yapilan inceleme sonucunda yazi ekinde gonderilen listede tapu bilgileri ile
birlikte tahsisli oldugu idarelerin bilgileri verilen tasinmazlar hakkinda tahsisli olduklari Orman ve Su
isleri Bakanhgi, Milli Egitim Bakanlgi, Genglik ve Spor Bakanligi’ndan kesin suretle gérislerinin

alinmasi gerektigi belirtiimektedir.

10.13. T.C. Gemlik Kaymakamhgi ilge Miiftilugii

Gemlik Kaymakamligi ilce Miiftiiliigii’niin 28.11.2017 tarih ve 625 sayili yazisinda, s6z konusu
plan revizyonu alaninin biiytkligi ve yeni yerlesim yerlerinin diizenlenecek olmasi nedeniyle, uygun
gorilecek alanlarda cami ya da mescit ile bir adet Kur’an Kursu yerinin ayrilmasinin uygun olacagi

bildirilmektedir.

10.14. T.C. Bursa Valiligi il Saghk Midirligii

Bursa Valiligi il Saglik Mudurliigi’niin 20.12.2017 tarih ve 754 sayili yazisinda, birinci basamak
saglik tesisi planlamalarinin aile hekimi basina 4000 kisiden, aile hekimi basina 2000 kisi olarak
degistigi belirtilmektedir. Revizyon uygulama imar plani kapsaminda mevcutta Maliye Hazinesi'ne ait

tasinmazlarda yer alan 6 Nolu Kiiclikkumla Aile Saghgi Merkezi ve lojmanin imar planinda Saglik Tesisi
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Alani olarak korunmasi ve ek olarak her 2000 kisiye bir aile hekimi olacak sekilde miilkiyeti maliye
hazinesi veya belediyeye ait mahalle merkezine yakin, toplu tasima araglari ile rahatga erisilebilir
konumda olan, birinci basamak saglk hizmetleri icin asgari 2000 m?, Acil Saglk Hizmetleri istasyonu
icin de 500 m? alanin Saglik Tesis Alani olarak planlanmasi talep edilmektedir.

10.15. Turkiye Elektrik iletim A.S. Genel Midiirligi 2. Bolge Mudiirliigli (Bursa) Tesis ve
Kontrol Mudiirlagi

TEIAS Genel Mudirligiu 2. Bélge Midirligiu (Bursa) Tesis ve Kontrol MudirlGgi’niin
13.12.2017 tarih ve 287287 sayili yazisinda, revizyon uygulama imar plani sinirlari dahilinde bulunan
s6z konusu mudirlik sorumlulugunda mevcut ve tesisi planlanan herhangi bir enerji iletim hatti

bulunmadigi belirtilmektedir.

10.16. T.C. Bursa Valiligi il Afet ve Acil Durum Midirligi

T.C. Bursa Valiligi il Afet ve Acil Durum Mudurligi’niin 14.12.2007 tarih ve 186815 sayili
yazisinda, revizyon uygulama imar plani ¢alismasi yapilacak alan ile ilgili il Afet ve Acil Durum
Mudurliga arsivinde yapilan incelemeler sonucunda Afete Maruz Boélge Kararlarinin bulunmadigi

belirtilmektedir.

Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligi Afet isleri Genel Midiirligii tarafindan 17.08.1979 ile
06.01.1975 tarihlerinde hazirlanan ve yazi ekinde gonderilen jeolojik etlit raporlarinda belirtilen
hususlarin da dikkate alinarak yapilacak olan revizyon imar planinda uygulanmasinin gerekliligi

belirtilmektedir.

Ayrica 7269 sayili “Umumi Hayata Mduessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle Yapilacak
Yardimlara Dair Kanun”, 14.07.2007 tarih ve 26582 sayili “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar
Hakkinda Yoénetmelik”, 06.03.2007 tarih ve 26454 sayil “ Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar
Hakkinda Yonetmelik (Degisik:03.05.2007 tarih ve 26511 sayil resmi gazete)” ile “Binalarin

Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik’” hiikiimlerine uyulmasinin gerekliligi vurgulanmaktadir.

10.17. T.C. Gemlik Kaymakamhgi ilge Milli Egitim Midurliigi

Gemlik Kaymakamhigi ilge Milli Egitim Mudurliigi’niin 05.12.2017 tarih ve 20813121 sayil
yazisinda, yapilacak olan revizyon uygulama imar plani calismalari kapsaminda okul alani birakilmasini
talep etmektedir. Gerekli okul alani saglandig takdirde, revizyon imar plani iiretilmesinde ilge Milli

Egitim Mudurligi’nce bir sakinca bulunmadigi belirtilmektedir.

10.18. T.C. Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanhgi IV. Bolge Mudiirligi

Ulastirma, Denizcilik ve Haberlesme Bakanhgi IV. Bolge Mudurligi’niin 18.12.2017 tarih ve
34118 sayili yazisinda, yapilacak olan Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani ¢alismasinin kurumun

yatirimlari agisindan herhangi bir sakinca teskil etmedigi belirtilmektedir.
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10.19. Boru Hatlari ile Petrol Tasima A.S. Bursa Sube Mudiirligi

Boru Hatlari ile Petrol Tagima A.S. Bursa Sube Mudiurligi’'nin 07.12.2017 tarih ve
1785383/50334 sayili yazisinda, yapilacak olan Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani ¢alisma
alaninda yeralti ve yerUsti tesislerinin bulunmadigl ve s6z konusu imar plani ¢alismasinin yapilmasi

hususunda bir sakinca olmadigi belirtiimektedir.
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11. PLAN KARARLARI

Planlama alani dogal, fiziksel, kiltirel ve tarihi agidan 6nemli degerlere sahiptir. Ayni
zamanda cografi konumu nedeniyle diger illerle deniz yoluyla da erisim saglanabildiginden ve sehir
merkezine de yakinligi nedeniyle, donemsel olarak 6zellikle yaz aylarinda bircok insan tarafindan
ziyaret edilen bir alandir. Kisacasi; tarihi, kiltiirel, dogal ve turistik degerlerinin 6n plana cikarilarak
degerlendiriimesi baglaminda potansiyelleri yliksek olan bir yerlesmedir. 235 hektarlik planlama alani
bituni fiziksel ve kiltirel agidan hem kentsel hem de kirsal yapiya sahiptir. Bir arada yasayan bu iki
farkli sosyal yapi kimliginin strdurulebilirliginin saglanmasi ve tim degerlerinin korunup gelistirilerek
gelecege aktarilmasi bu planin temel yaklasimi olarak benimsenmistir. Bu nedenle planlanan
Kigukkumla Koyici Bolgesi kiyi planlarindan ayri distintilmemis bitlncil olarak degerlendirilmistir.
Karayolu Kuzeyi ve Karayolu Gilineyi planiyla entegre olacak sekilde plan kararlar alinmistir. Planda,
somut ve soyut degerlerin korunmasi ve alanda belirlenen sorunlarin ¢ézlilmesi baglaminda kentsel
Olcekten tek yapi 6lgegine inen kararlarin da verildigi bltinlesik bir planlama anlayisi temel alinmistir.
Kisaca bu yaklasimlarla, yerlesmenin barindirdigi kiltirel, tarihi ve turistik degerlerin gelecek
nesillere aktarilmasi, yeni yapilasma kosullarinin geleneksel ve kiltlirel degerlerin esas alinarak
olusturulmasi, bolgenin glnimiiz kosullarina uygun yasanabilir bir ¢evreye donistirilmesi ve
surdirdlebilir bir korumanin saglanmasi hedeflenmistir.

Dikkate alinan bu degerlerin yani sira, plan kararlarinin alinmasinda baska sinirlayicilar, esikler
de planlama vyaklasimini sekillendirmektedir. Plan yaklasimini sekillendiren bahsi gecen bu
sinirlayicilar sentez ¢alismalari sirasinda belirlenmistir. Bunlar;

- Orman ve Su isleri Bakanhgi, Devlet Su isleri Genel Mudirliigi 1. Bélge Mudirligii yazisinin
ekinden referansla kuru ve akan nitelikte dereler ve dere yataklari,

- Orman ve Su isleri Bakanhgi, Devlet Su isleri Genel Mudiirligi 1. Bélge Midirligi yazisinin
ekinden referansla Bliyiikkumla Baraji Derivasyon Hatti,

- Gemlik Belediyesi’nin arsivinden elde edilen jeolojik yapi verileri kapsaminda; Onlemli Alanlar
2.1- Onlem alabilecek nitelikte stabilite sorunlu alanlar, Onlemli Alanlar 5.1.A/5.1.B-
Muihendislik problemleri agisindan énlem alinabilecek alanlar,

- Bursa Kiltir Varliklarini Koruma Boélge Kurulu Madarliga yazisi dogrultusunda belirlenen
tescilli yapilar ve korunma alanlari,

- Meazarlik alanlar,

- Analiz calismalari kapsaminda belirlenen ana ulasim aksi ve 6nemli ulasim akslari ve

- Kumla 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Revizyonu Plani onama sinirlari

Sonug olarak; blyukluga yaklasik 29 hektar planlama alaninda kurum gorusleri ile elde edilen
veriler irdelenmis ve fiziki esikler belirlenmis, arazide analitik etiit ¢alismalar yapilmis, kurum
gorislerine istinaden plana aktarilmasi gerekli gérilen hatlar incelenerek ¢o6ziimlenmistir. Elde edilen
tim kurum gorisleri ve yapilan tim analitik etlt ¢alismalari dogrultusunda imar plani revizyonu

hazirlanmistir.
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11.1. Ulasim Kararlari

Yerel yonetimlerin uzun vadeli ulasim planlamalari noktasinda, gorev ve sorumluluklari
cercevesinde; hedef yillar icinde arazi kullanim ve niifus yapisina bagli olarak, ekonomik acidan disiik
maliyetli ve kentin planh gelisimine katki veren; ekolojik agidan g¢evreye verdigi zarari minimuma
indiren, topografyaya uyumlu; toplumsal acidan sosyal esitlik ilkesine bagl, her vatandasin erisimi
duslintlerek adaletli bir ulasim yaklasimi gelistiren, kentin tarihi ve kultiirel kimligi ile uyumlu,
erisilebilirlik, konfor, glivenlik (kavsak noktalarinin tasarimi veya karayoluna baglanan noktalarda
baglanma acilan gibi), givenilirlik (yeterli aydinlatma, yaya yolu vb.) gibi nitelikleri iceren,
surdirilebilir bir ulastirma sisteminin kurulmasi ile kentte yasayanlarin ulasim taleplerinin
karsilanmasi amaglamalidir. Bu plan revizyonunda da s6zi edilen konular dikkate alinarak ulasim agi

sisteminin analiz ve sentezi yapiimis bu baglamda bir yaklagim gelistirilerek plan kararlari alinmistir.

Kentlerde hizla artan nifus, isglicli, artan arag sahipligine paralel olarak kirsal yerlesim olarak
tanimlanan alanlarda da kirsal faaliyetler harici kullanilan arag sahipliligi artmistir. Motorlu araglarin
kirsal alanlarda da kullanim alanlarinin genislemesi ve kullanicilarinin sayi ve profilinin donemsel
olarak artmasi, degismesi gibi etkenler, glinimizde 6nemli bir sorun olan kenti¢i ulasimin gevre,
enerji, surdurdlebilirlik, sosyal ve dogal denge gibi konular dikkate alinarak bilimsel yontemlerle

¢o6ziimlenmesi ve diizenlenmesini gerekli kilmaktadir.

Ayni zamanda yerlesimlerin insanlar icin oldugu gerceginden yola ¢ikarak kentsel ulastirmada
araglarin degil insanlarin ve vyiklerin tasinmasinda hareket ozglrlGglinii saglamak ve kentsel
etkinliklere erisimlerini kolaylastirmak; yaya ve bisiklet ulasimini gelistirmek ve o6zellikle kdyicinde
otomobil kullanimini azaltmak stratejik hedefler arasinda olmalidir. Bireylerin gegici ve kalici engelleri
de g6z oniline alinarak tim dezavantajli gruplar icin (hamile, asiri kilolu, geng-yash-cocuk, gérme,
ortopedik veya isitme engelli gibi) erisilebilir bir kent tasarlamak adina, en azindan énemli ulasim
akslari ve kamusal alanlarina erisim aglari icin 1/1000 plan 6lgeginde miimkin olan tiim midahaleler

yapiimalidir.

Bu gereklilikler kapsaminda planlama alaninda 6nem taslyan toplu tasima akslari, ana yaya
akslari ve potansiyel bisiklet yolu ag1 yaya erisilebilirligi agisindan kaldirrm ve yol izi genislikleri
yeniden degerlendirilmistir. Ust 6lcekten baktigimizda siyah renkle gdsterilen aks sahil ve kdyici alani
arasinda iliski kuracak aks ve sahil seridine paralel olan mor renk ile gosterilen aks toplu tasima aksi,
ana yaya ve bisiklet aksi olarak belirlenerek diizenlemeler yapilmistir. Tim planlama alani igin

belirlenen ana yaya ve bisiklet akslari Sekil 19'da gosterilmektedir.
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Sekil 17. Ana Yaya ve Bisiklet Akslar

Motorlu tasit ana akslari da yaya ve bisiklet akslariyla paralellik gostermektedir. Clinki ulasim
akslarini erisilebilirlik baglaminda degerlendirdigimizde toplu tasima giizergahlari motorlu tasit ana

akslarini kullanmakta ve bu durum s6z konusu akslarda yaya kullanimini yogunlastirmaktadir.

Koyici de erisilebilirlik ve ulasim modlan baglaminda kendi 6zelinde degerlendirilmesi
gerekmektedir. Kby alani yapilasirken motorlu araglarin kullanimi yaygin degildi. Yerlesim at arabalari
vb. tarimda kullanilan araclar ile yaya odakl yapilasmis bir yerlesmedir. Bu nedenle kéyicinde yer alan
sokaklarin dar oldugu goérilmektedir. Stireg icerisinde motorlu araglarin kéye rahatlikla ulasabilmesi
adina ana aks dlizenlenmis olsa da koylin i¢ kesimlerine arag ile ulasim olduk¢a zordur. Ancak koyde
her sokagi arac trafigine elverisli sekilde tasarlamak da koéylun kimligini ve dokusunu bozacak bir
miidahale olacaktir. Acil durumlarda yapilacak miidahalelerin ulasabilmesi ve ulasma hizi konulari
disindlerek can ve mal kaybini azaltmak ve ambulans, itfaiye araci gibi midahale edecek araglarin
kolayca ve hizli miidahale edebilmesi adina her komsuluk grubuna birka¢ noktadan ulasacak sekilde 7

metrenin altindaki yollar minimum 7 metre olacak sekilde revize edilmistir.

Sekil 19’de aktarilan siyah renkli aks koéy alanina erisimi saglayan akstir. Sekil 18’de de

gorildigi Gzere bu yol kéyl Gemlik-Armutlu Karayolu’'na baglayan tek akstir. Koy sakinlerinin
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ve/veya ziyaretcilerin s6z konusu alana ulasabilmesi adina kullanabilecegi tek akstir. Diger mahalleler,

ilceler ve illerle bu ulasim aksi sayesinde baglanti kurulabilmektedir.

Sekil 18. Kiigiikkumla Koy ici Ulasim Akslarinin Mahalle Ulasimdaki Rolii

N

Koyici alani bircok kiiltirel miras Ornegini barindirmaktadir. Kiglikkumla Koyt diger
koylerden farkli olarak tescilli sivil mimari ve anit yapilari barindiran ve 6zgiin bir kimlige sahip kent
parcasidir. Bu nedenle siiregelen yaya ve ara¢ ulasim akslarina radikal miidahaleler etmek kent
kimligini olumsuz etkileyecek sonuglar dogurabilir. Ote yandan giinimiiz kosullarinda teknolojik
gelismelerle birlikte arag sahipliligi artmistir. En dnemli ge¢cim kaynaginin zeytincilik oldugu bu alanda
da tarimsal faaliyetleri gerceklesmek amaciyla kullanilan traktér sahipliligi olduk¢a fazladir. Bu
nedenle ulasim akslarinin genisligi en azindan traktorlerin rahatca hareket edebilecegi ve evlerin
garajlarina girebilecek manevralari yapabilecek kadar olmalidir. Ayni zamanda herhangi bir olasi afet
durumunda ilgili ekiplerin miidahalesini mimkin kilmak amaciyla her yapi adasina ulasan en az 5
metreden en kesitli sokaklarin olmasi gerekmektedir. Bu durum goz éniline alinarak ulasim planlamasi

yapilmistir.
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Sekil 19. Ulasim Agi

11.2. Konut Alanlari ile Alakali Kararlar

Konut alanlari igin oncelikle ¢ahsilan konu vydirirlik plandaki yerlesme ve yapilasma
kosullariyla arazi kullanimi degerlendirmek olmustur. Yirirlik planda koyici alaninda yer alan
kahverengi ile gosterilen bitiin konut adalari “Bitisik Nizam 4 Kat” olarak tanimlanmistir. Yalnizca
alanin bati sinirinda yer alan pembe renkle gosterilen birka¢ ada Ayrik Nizam yapilasma kosullarina

sahiptir (Sekil 20).

Sekil 20. Yiiriirlik Plan Yapilagma Kosullari

Arazi kullanimina bakildiginda ise planda verilen Bitisik Nizam 4 kat yapilasmanin aksine

genelde 1 ve 2 katli yapilar yer almaktadir. 4 kath yapilar bulunsa da konut alanlari agirlikh olarak 1-2
kath ve 3 katli yapilardan olusmaktadir (Sekil 21). Kisacasi yerlesmenin kimligini yansitan yapilar 1-2-3
kath yapilardir. Alanda yer alan anit yapilarin bile yiksekligi konut alanlariyla yarismayan 2-3 kath
yapilara benzer yiksekliklerdedir. Bu nedenle 3 kattan fazla konut yapisinin yer almasi yerlesmenin

kimligini olumsuz yonde etkileyecektir.
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Sekil 21. Kat Adetleri

GOSTERIM

- 1 KATLIYAPLAR (83 ADET) (23.6)
D 2 KATLI YAPLAR (214 ADET) (%83.7)
- 3KATLIVAPILAR (74 ADET) (%186)
-: KATLI YAPILAR (17 ADET) (%4.3)
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Aciklanan gerekgeler dogrultusunda oneri planda konut alanlari maksimum 3 kat olacak

sekilde onerilmektedir. Sekil 24’te koyu kahverengi ile ifade edilen alanlar “Bitisik Nizam 3 Kat”
yapilasma kosuluna ve acik kahverengi ifade edilen alanlarsa “Ayrik Nizam 3 Kat, TAKS=0,30
KAKS=0,90" yapilasma kosuluna sahip alanlardir (Sekil 22).

Sekil 22. Oneri Plan Yapilasma Kosullari
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Yapilasma kosullari 3 kat olarak belirlenen konut alanlari da 2 farkh yaklasimla ele alinmstir.
Bu yaklasimlarin belirlenmesinde planlama alaninin farklhlasan kentsel ve kadastral dokusu etkili
olmustur. Alanda analitik etlit calismalari dogrultusunda yapilan doku analizi neticesinde 2 farkl
kadastral doku bulundugu tespit edilmistir (Sekil 23). Sekil 23’te aktarilan kadastral doku ornekleri
kentsel dokuyla dogrudan iliskilidir. ilk sekilde gosterilen kadastral doku kéy kimligini yansitan anit
yapilarin ve sivil mimari 6rneklerinin de yer aldigi dokudur. Koy merkezinde bu doku yer alirken

ceperlere dogru kadastral alanlar biiyimekte kentsel doku degismektedir.
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Sekil 23. Kadastral Doku Ornekleri

284, 257

- 268 ¢ o
273 3
t 9@6‘ .255

283, (

375
2697 [y

264

87 LS

270

> Y ¢ IRRSA.S S 0% :
272 s 320

314 4 ; 321
5 318 o e 319 ;
318 v

.318

sekil 24. Koy i¢i Alani Kentsel Dokusu

Her bir kentsel doku 6zelinde, kadastral dokuya uygun olarak plandaki yerlesme ve yapilasma
kosullarinin da farkhlasmasi gerekmektedir. Bu dogrultuda koéy alaninda iki farkh yerlesme tipi
belirlenmistir. Koy merkezinde yerlesmenin kimligi olusturan alan bu dokuya uygun olarak bitisik
nizam olarak tanimlanmistir. Ceperlerde yer alan gorece daha biylk kadastral alanlar ise bitisik

yapilasma diizeninde planlanirsa yapi ve nifus yogunlugunu oldukca arttiracak ve koyden farkl
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olarak buyuk kuitlelerin olusmasina neden olacaktir. Bu nedenle bu alanlarda ayrik nizam yapilasma

dizeni onerilerek yogunluk artisi engellenmistir.

Sekil 25. Yiiriirlik Plan Konut Alanlari

sekil 26. Oneri Plan Konut Alanlan
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Bu alanda 18. Madde kapsaminda herhangi bir uygulama 6ngoriilmemektedir. Bu nedenle
gerekli donati alanlarini elde etmek adina, terk yapmamis ya da terk oranlarn dusiik olan
tasinmazlarin 15-16. Madde kapsaminda terkleri alinarak donati elde edilmesi ya da kamulastirma
yoluyla donati elde edilmesi &ngérilmistir. Oneri plan siirecinde bu durum dikkate alinarak

calisiimis, konut alanlari bu dogrultuda diizenlenmistir (Sekil 27).

62



Sekil 27. Donati Elde Edilmesi Adina Terkleri Alinarak Diizenlenen Oneri Yapi Adasi
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Yapilan bu degisikliklere ilave olarak Bursa Kiltir Varlklari Koruma Bolge Kurulu’nun ve

BUSKIi’nin yazilarina istinaden tescilli yapilar, korunma alanlar ve dere islah siniri plana islenmistir.

islenen bu veriler incelenerek cevresinde konut alanlari da bu dogrultuda diizenlenmistir (Sekil 28).

Yollar ve fonksiyonlarla alakali yapilan bu midahaleler ilgili bashklarinin altinda ayrintili olarak

aktarilacaktir.
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Sekil 28. Yiiriirliik Plan ve islenen Dere Islah Hatti ve Tescilli Yapilar

Ayni zamanda 7 metreden az genislige sahip olan ana toplayici ulasim akslari 7 metre olacak
sekilde diizenlenmistir. Deprem, sel vb. dogal afetlerin yani sira beseri kaynakh olarak ortaya
cikacak afetlerde de can ve mal kaybini bu gibi durumlarda minimuma indirmek icin baz
miidahaleler yapilmistir. Acil durumlarda yapilacak midahalelerin ulasabilmesi ve ulasma hizi

konulari diistiniilerek ambulans, itfaiye araci gibi midahale edecek araglarin kolayca ve hizl
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miidahale edebilmesi adina her komsuluk grubuna birka¢ noktadan ulasacak sekilde 7 metrenin

altindaki yollar minimum 7 metre olacak sekilde revize edilmistir. Bu midahale de konut

alanlarinin sekillenmesinde énemli rol oynamaktadir (Sekil 29).

11.3. Sosyal Altyapi Alanlari ile Alakali Kararlar

Acik ve Yesil Alanlar; Yerlesim alanlarinda bir sistem icinde ele alinmayan yesil alanlarin yapi

gruplari arasinda pargali, daginik ve disuk nitelikli agik alanlar olarak yerlesme sakinlerine etkin

hizmet veremedigi gorilerek agik ve yesil alanlarin birlikte planlanmasi yaklasimi benimsenmistir.
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Keeble (1983) 1980'lere dek agik kamusal alan planlamasinda izlenecek politikalari bes temel

yaklasimda toplamaktadir. Bunlar:

e Acik yesil alanlarin yerlesim gevresinde yogunlasarak kenti sarmasi,

eAcik yesil alanlarin ulasim akslari ve islevsel bolgelerin gevresinde yogunlasmasi, boylelikle
glralta kirliligini ve gorsel kirliligi agisindan konut alanlari ile diger islevsel alanlar arasinda tampon
gorevini de lstlenmesi,

e Acik yesil alanlarin yerlesimin yaya ulasim sistemi ile bitlinlesmesi, yayaya yonelik tim
etkinliklerin/ donatilarin bu alanlarda yogunlasmasi,

e Acik yesil alanlarin yerlesme i¢inde standart olarak dagilmasi, koridorlarla birbirine
baglanmasi,

* Yerlesme ¢eperinde genis alan kaplayan agik yesil alanlarin yerlesme merkezine dogru
daralan bigiminde ice girmesidir.

Bu temel planlama yaklasimlari distnaldiginde yirirlikte olan Kumla 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plani bu yaklasimlar cercevesinde degerlendirilebilecek potansiyelleri bulunan bir
plandir. Bu durum da benimsenen yaklasimlar dogrultusunda alinacak kararlari mimkiin kilmaktadir.
Onerilen plan kapsaminda acik yesil alan sistemi tasarlanirken 6ncelik dogayla catismayan bir
sistemin kurulmasi ana hedeflerdendir. Bu dogrultuda analiz asamasinda belirlenen “morfolojik
esikler ve derelerin varlig1” yol gosterici olmustur. Bu nedenle debi ve yerlesimdeki konumu agisindan
en 6nemli dere olan Kiigikkumla Deresi'nin ¢evresi agik yesil alanlar olarak tasarlanmistir. Derenin
bulundugu aks koyici ve kiyl alanini birbirine baglayan ana aks oldugundan bu acik yesil alanlar ana
yaya aksini tanimlayarak rekreatif aktiviteler baglaminda 6nemli potansiyeller ortaya cikaracaktir.
Ayni zamanda derenin gevresinde yesil bir bandin tasarlanmasi herhangi bir taskin durumunda
meydana gelebilecek hasarlari 6nleyici bir tampon bolge gorevi gorecektir. Planlama oncelikli olarak
dogay! ve kenti deneyimleyenleri merkezine alan bir disiplindir. Dolayisiyla alinan kararlar dogayla
catismayan ve kentin kullanicilan igin baska bir deyisle yayalar icin olmalidir. Bu nedenle acik yesil
alan sistemi kurulurken ana yaya, toplu tasima ve bisiklet yolu akslariyla bitlinlesmis bir sistem
olmasi gerektigi kabullyle yola cikilmistir. Erisilebilirlik ve alansal olarak biyiklik baglaminda
adaletli, toplu tasima ve yaya akslarinda ve bisiklet yolu akslarinda yogunlasan yesil bir sistem
tasarlanmistir. Dere islah siniri boyunca planlanan park alanlari icerisinde tasarlanacak giivenli yaya
ve bisiklet yollari ile hem yayalarin bir noktadan baska bir noktaya erisim glici artacak hem de vakit
gecirebilecekleri duragan noktalar olusturulmus olacaktir. Yapilan bu midahalelerle olusacak olan bu

potansiyeller yasam kalitesini arttiracak girdilerdir.

Sonug olarak rekreasyon alanlari, park alanlari, agaclandirilacak alanlar, mezarlk alanlar,
mesire alani ve meydan alani yani acik ve yesil alanlar bittininde inceledigimizde 2470 m? alan

artmaktadir.

66



Egitim_Alanlari; planlamaya konu kdyic¢i alaninin demografik yapisi ele alindiginda, planin
hedef yili olan 2040 yilinda ve sonrasinda egitim alanlarina daha fazla ihtiya¢ duyulacagi
ongorilmemektir. Koy gog veren ve geng nifusun yogun olmadigi bir alandir. Bu nedenle yururlik
planda da fiili olarak arazide de yer alan ilkokul alani korunarak diizenlenmis, yeni bir egitim alani
onerilmemistir (Sekil 30). Alansal blyuklGgi 36 m? arttirilarak 4225 m? olarak planlanan alanin

0grenci kapasitesi, gerektiginde ilave derslikler ile arttirilabilir durumdadir.

ibadet alanlan; yiiriirlik planda ve halihazirda bulunan tescilli anit yapi olan Haci Muhi Camii
(Eski Cami), Cami-i Atik (Eski Cami) ve Klgiukkumla K&y Cami alanlar alinan kurum goérislerine uygun

olarak diizenlenerek yerlerinde korunmustur (Sekil 31).

Sekil 31. Yiiriirliik ve Onerilen Cami Alanlari

Diger sosyal altyapi alanlarina baktigimizda ise; mezarlik alanlari, rekreasyon alani, meydan ve

sosyal tesis alanlari yirirlik planda “Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi” gerekliliklerine uygun

olarak islenmemislerdir. Mezarlik alanlarin agaglandirilacak alan, sosyal tesis alanlarinin gazino,
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lokanta, mesire alaninin rekreasyon alani olarak gosterilmesi ve meydan alaninin kesin sinirlarinin
belirlenmis olmamasi gibi sorunlar karsimiza ¢ikmistir. Bu sorunlarin giderilmesi adina s6z konusu
fonksiyonlar yoénetmelige uygun olarak oOneri plana islenmis ve alanlari korunmustur. Mevcut
durumda rekreasyon alani olarak belirlenen alan tapu kitiglinde mesire yeri olarak tescil edilmis
olan bir alandir. Bu nedenle s6z konusu rekreasyon alani mesire alani olarak planlanmistir (Sekil 32).
11.7 nolu béliimde aktarilan gerekcelerle bu mesire alaninin, Gemlik Belediyesi imar ve Bayindirlik
Komisyonunca rekreasyon alani olarak planlanmasi onerilerek yirirlik planda da oldugu gibi

rekreasyon alani olarak planlanmistir.

Sekil 32. Mesire Alani Yiiriirliik ve Oneri Plan

Mevcut durumda mezarlik alani olan alanlar, planin yapildigi donemde Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi mevcut olmadigindan planda “Agaclandirilacak Alan” olarak gosterilmistir. Ancak
2014 yih itibariyle s6z konusu yonetmelik kapsaminda mezarlik alanlar da tanimlandigindan
halihazirda mezarlik olarak islenen bu alanlar 6neri plana da “Mezarlik Alani”” olarak islenmistir (Sekil

33). Mezarlik alanlar tim sinirlayicilar (dere alani, mevcut yollar vb.) dikkate alinarak planlanabilecek

en genis alani kapsayacak sekilde planlanmistir.
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Mevcut durumda yapilasmamis ancak yirirlik planin yapildigi donemde Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi mevcut olmadigindan planda “Gazino, Lokanta” olarak gosterilmistir. Ancak 2014
yili itibariyle s6z konusu yonetmelik kapsaminda tim fonksiyon alanlari tanimlandigindan bu alan

oneri planda “Sosyal Tesis Alani” olarak planlanmistir (Sekil 34).

Sekil 34. Yiiriirliik ve Oneri Sosyal Tesis Alani
O

......

Mevcut durumda kéy meydani olan ancak ydrirlik planin yapildigi donemde Mekéansal
Planlar Yapim Yonetmeligi mevcut olmadigindan planda meydan semboll konulsa da meydan alan
olarak gosterilmemistir. Ancak 2014 yili itibariyle s6z konusu yénetmelik kapsaminda tiim fonksiyon

alanlari tanimlandigindan bu alan 6neri planda “Meydan’ olarak planlanmistir (Sekil 35).

Sekil 35. Yiiriirlik ve Oneri Meydan
5 7 19
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Ayni zamanda Arap Hamami (Kiglkkumla Hamami), dere alaninin giineyinde yer alan
hamam, 313/1-2-3 parsellerde yer alan tlrbe, 317/22 parselde yer alan tiirbe gibi anit yapi olan
tescilli yapi alanlari da “Kiltlirel Tesis Alani” olarak 6nerilmistir. Bu durum da kiltirel tesis alaninin

523 m? artmasini saglamistir.

11.4. Teknik Altyapi Alanlari ile Alakali Kararlar

Kurum gorigleri ile elde edilen tiim teknik altyapi alanlarina dair tiim veriler planlara

islenmistir. Planlara islenen bu veriler;
e BUSKi’den elde edilen Kiigiikkumla Deresi Islah Projesi,
e BUSKi’den elde edilen Siikriialemdar Deresi, Asarcik ve Taspinar Dereleri Islah Projeleri ve
e DSi'den elde edilen Biiyiikkumla Baraji Derivasyon Hatti’dir.

S6z konusu projeler plana islenmis, bu alanlar uygun fonksiyonlar belirlenerek diizenlenmistir.
BUSKi’den elde edilen dere islah siniri neticesinde kdyici alaninin tam ortasindan gecen dere alani
plana islenmistir. Dere alani sinirlarinin islenmesiyle konut ve donati alanlarinda bazi diizenlemelerin
yapilmasi gerekliligi dogmustur. Dere boyunca derenin siniriyla paralel sekilde yesil alan aksi
tasarlanmistir. Her ne kadar islah edilmis bir dere olsa da yogun yagis zamanlari vb. gibi kosullarda
olusabilecek taskin ihtimaline karsi alinmis bir onlem olarak yesil bant olusturularak dere alani
barinma alanlarindan ayrilmistir. Tasarlanan yesil alan aksi ve 3 metrelik yaya yolu dogrultusunda,

dere yoniine cephesi bulunan imar adalarinin cephelerinde diizenlemeler yapilmistir. Teknik altyapi

alanlari, kurum goruslerinde belirtilen tim kosullar saglanarak plan bitlnlyle entegre edilmistir

(Sekil 36).

Sekil 36. Teknik Altyapi Alanlari
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Bu alanlara ek olarak, yirirlik planda yer alan su deposu alani da revize edilerek

korunmustur (Sekil 37).

Sekil 37. Yiiriirliik ve Oneri Su Deposu Alani

e A\ s N
P ’ | 3 \- -,
A

11.5. Tescilli Yapilar ile Alakali Kararlari

Kdltir varhiklari ile alakali olarak g farkli kurum goérisi tarafimiza iletilmistir. 19.07.2018 tarih ve
606623 sayili yazisinda “B.K.V.K.B.K."nun 009.06.2017 tarih ve 7021 sayili Kurul Kararina istinaden
Kigukkumla Mahallesinde baslatilan tespit ¢alismasi devam etmekte olup, ¢alisma neticelendiginde
en kisa zamanda ilgili yerlere bilgi verilecektir.” denmektedir. Ek olarak 2055 parselde yer alan
yaghane yapisinin “Endustriyel Kiltlr Mirasi” olarak tescil edilmis oldugu aktarilmaktadir. Daha sonra
Gemlik Belediyesi'nin yazih talebi ile tescilli yapilarin kurul kararlari ve tescil fisleri talep edilmistir. Bu
yaziya cevaben B.K.V.K.B.K.'nun 23.10.2018 tarih ve 861948 sayili yazisinda “4060 parselde yer alan
Kigukkumla Hamami, 4320, 4329 ve 4330 parselde yer alan Eski Cami, 318 ada 1 parselde yer alan
Hamam Yapisi, 326 ada 3 parselde yer alan sivil mimarlik érnegi yapi, 4124 parselde yer alan Haci
Muhi Caminin tescil kararlari ve isleri” iletilmistir. B.K.V.K.B.K.”"nun bu iki yazisi neticesinde elde edilen
veriler plana islenmistir. Ancak bu slrecte arazide tespit calismasi devam etmekteydi. Arazi calismasi
neticesinde tescile onerilen sivil mimar 6rnegi ve anit yapilarin tescillerinin kesinlesmesiyle giincel
duruma dair yeni bir kurum goriisi belediyesine iletilmistir. B.K.V.K.B.K.'nun 12.10.2020 tarih ve
762241 sayili yazisi ile tescil islemleri sonuglandiktan sonra glincel korunmasi gerekli alanlari Gemlik
Belediyesi’'ne iletilmistir. Bu ¢alisma sonucu Bursa Kultlr Varliklarini Koruma Boélge Kurulu’ndan elde
edilen tim tescilli sivil mimari 6rnekleri, anit yapilar, tescilli parseller, tescilli kbpriler ve korunma
alanlarina dair veriler plana islenmistir. Bu yapilardan yol alaninda veya islevine uygun olmayan
fonksiyon alanlarinda kalanlarla ilgili dizenlemeler yapilarak alanlari revize edilmis ve uygun
fonksiyon atanmistir (Sekil 38). Koyici alani sit alani ilan edilmemis olsa da alanda tescilli birgok yapi
ve korunma alani bulunmaktadir. Bu nedenle 6neri plan her ne kadar uygulama imar plani olarak

onaylanacak olsa da koruma amacli uygulama imar plani mantigiyla calsiimistir.
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Sekil 38. Tescilli Yapilar ve Korunma Alanlari
- s -
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11.6. Calisma Alanlari ile Alakali Kararlar

Planlama alanina baktigimizda alanda sadece zeytin meyvelerinin islendigi tesisler yer
almaktadir. Kentsel ¢alisma alanlari kapsaminda bu alanlar tarim ve hayvancilik tesis alani olarak
planlanmistir. Kentsel ¢alisma alanlariyla alakal ek bir alan 6nerme ya da mevcut bir ¢calisma alaninin
fonksiyonunu degistirme karari alinmamis bu alanlarin fonksiyonlarinin korundugu bir yaklasim
benimsenmistir. Ayni zamanda yurirlik planda KDKCA (zeytin isleme tesisi) ve tarim kooperatifi
olarak planlanan bu alanlar “Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi” gosterim tekniklerine uygun

olarak yeniden plana islenmislerdir (Sekil 39-40).

Sekil 39. Yiiriirliik Caligma Alanlari
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Sekil 40. Oneri Calisma Alanlar

11.7. Gemlik Belediyesi imar Komisyonunca Yapilan Degerlendirmeler

Gemlik Belediyesi imar Komisyonuna hazirlanan plan énerisi sunulmustur. Ayni zamanda bu

alana iliskin planlama silrecinde vatandaslar tarafindan yapilan talepler de sunulmustur.

Komisyonca 6neri planla alakali degerlendirmeler yapilip 8 konuyla alakah degisiklik ya da ilaveler

yapilmistir. Bu konular séyledir;

e Tablo 8'de aktarilan vatandas talepleri degerlendirilmistir. Yalnizca 311/7 parsele iliskin olan
7 numaral talep uygun gorilerek digerleri icin yapilacak bir islem bulunmadigina karar
verilmistir. Uygun gorilen talep dogrultusunda 311/7 parsel plan onama siniri disarisina
cikarildigindan planlama alani 742 m? azalmistir.

Tablo 8. Vatandas Talepleri
SIRA NO | DILEKCE SAYI/TARIH | ADA PARSEL TALEP
YURURLUKTEKI UYGULAMA iMAR PLANI'INDA BULUNAN PARSELIN KULLANIMI YESIL ALAN
1 20.12.2018/ 28249 258 2 VE YOLDA KALMAKTADIR. BU KAPSAMDA MAGDURIYETIN GIDERILMESI TALEP
EDILMEKTEDIR.
TARIHI HAMAMIN BITiSIGINDE YER ALAN ve YOLDA KALAN TiICARET BiRIMINiN REVIZYON
2 L0200 000 20t i KAPSAMINDA TICARET+KONUT ALANINA GEVRILMESI TALEP EDILMEKTEDIR.
TASINMAZDAKI ZEYTINLIGIN PLANLARDA PARK OLARAK PLANDIGI VE SOGZ KONUSU
3 19.07.2019/12797 308 36 PARSELIN ZEYTINLIK OLARAK KULLANILDIGINDAN PARK ALANINDAN GIKARILMASI TALEP
EDILMEKTEDIR.
2 02.12.2019/20913 18 3 TASINMAZIN PARK ALANINDA KALDIGI BELIRTILEREK PLAN DEGISIKLIGI YAPILMASI TALEP
EDILMEKTEDIR.
5 04.09.2019/462 - ROY MEVLAN] & BELIRTILEN ALANLARIN GEVRESINDE GOCUK PARKI AYRILMASI TALEP EDILMEKTEDIR.
SAGLIK OCAGI
TASINMAZIN REVIZYON KAPSAMINDA KONUT ALANINA ALINIP IMAR DURUMU VERILMESI
6 12.11.2019/19772 280 4 B s Rk il
SOZ KONUSU TASINMAZA DAIR YAPI KAYIT BELGESI BULUNDUGU ve SOZ KONUSU
7 25562020, 2872 31 7 PARSELIN YESIL ALANDAN GIKARTILIP KONUT ALANINA CEVRILMESI TALEP EDILMEKTEDIR.
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Koy alani 6zellikle yaz aylarinda ziyaretgisi olan bir alandir. Ayni zamanda koy alaninin sokak
dokusu motorlu tasitlar icin uygun olmamakla birlikte motorlu tasitlarin kéyicinde bulunmasi
da tercih edilen bir durum degildir. Bu nedenle turistik amagl ziyaretler i¢in park et — devam
et mantigiyla koy girisinde araglarin birakilip koyiginin yaya olarak deneyimlemesi
amaclanarak koy girisinde yer alan mevcut durumda da otopark olarak kullanilan alanin park
alanindan genel otopark alani olarak planlanmasi imar komisyonunca talep edilmistir. S6z

konusu talep sonucu yapilan degisiklik Sekil 41’de aktarilmaktadir.

Sekil 41. Oneri Gen

el Otopark Alani
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Plan sonucunda olusacak yapilarin mimari tipolojileri distinilerek Ayrik Nizam 3 Kat Konut
Alanlarinda TAKS=0,30 ve KAKS=0,90 yapilasma kosullarinin kéy dokusuna uygun olmayacagi
kanaatine varilarak Ayrik Nizam 3 Kat Konut Alanlarinda TAKS=0,40 olarak degistirilerek
KAKS=0,90 olarak korunmustur.

Plan ¢alismalari basladiginda s6z konusu alan tapu kitigiinde mesire yeri olarak tescil edilmis
bir alandi. Planda rekreasyon alani olarak planlanan alan bu nedenle mesire alani olarak
planlanmistir. Ancak gliniimiizde s6z konusu eski 280/1 parsel glinimizde yasamamaktadir.
Bu nedenle imar Komisyonunca bu alanin yakinindaki mezarlik alana da hizmet verebilmesi
adina Uzerinde wc, gesme vb. gibi yapilarin yapilmasina olanak saglayacak bir fonksiyonla
planlanmasi talep edilmistir. Bu nedenle Mesire Alani olarak ©nerilen alan, E=0,05

Yengok=4,50 m olacak sekilde Rekreasyon Alani olarak diizenlenmistir (Sekil 42).

sekil 42. Oneri Rekreasyon Alani
|

T
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Planda yapilan degisikliklere ek olarak plan hikimlerinde de dizenlemeler ve ilaveler

yapilmistir. Bu konular soéyledir;

“SUBASMAN KOTU #0.00 KOTUNUN ALTINA DUSEMEZ ve +1.20 KOTUNUN UZERINE
CIKAMAZ. BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESININ OTOPARK ALANINA ILISKIN TARIF ETTIGI
SUBASMAN KOTU UYGULANMAZ.” seklinde 6nerilen 7 numarali plan hiikmiinde Bitisik Nizam
Konut Alanlarinda subasman konusu belirsiz ayrik nizam konut alanlari igin belirlenen
subasman kotuna iliskin plan notu degistirilerek “AYRIK NiZAM KONUT ALANLARINDA
SUBASMAN KOTU +0.00 KOTUNUN ALTINA DUSEMEZ ve +1.20 KOTUNUN UZERINE
CIKAMAZ. BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESININ OTOPARK ALANINA iLiSKIN TARIF ETTIGI
SUBASMAN KOTU UYGULANMAZ. BITiSIK NiZAMLARDA iSE SUBASMAN KOTU +0.00
KOTUNUN ALTINA DUSEMEZ ve +1.00 KOTUNUN UZERINE CIKAMAZ.” Seklinde

diizenlenmistir.
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imar Komisyonu tarafindan séz konusu plan kapsaminda aciklik getirilmesi gereken konular
olarak belirtilen 3 konu da Plan Hikimleri dizenlenerek agikhga kavusturulmustur. Talep edilen

konularda 26, 28 ve 29 numarali Plan hiikmi olarak eklenerek éneri plan neticelendirilmistir.

e 26. ZEMIN KATI TICARET OLARAK KULLANILACAK KONUT ALANLARINDA; BINA DERINLIGi 10
M’Yi SAGLAMAYAN PARSELLERDE ZEMIN KATTA ARKA BAHCE MESAFESI ARANMAZ. KONUT
OLARAK KULLANILACAK UST KATLARDA CEKME MESAFESI YONETMELIGE GORE UYGULANIR.

e 28. PLANDA REKREASYON ALANI OLARAK TANIMLANAN ALANDA YAPILASMA KOSULLARI
E=0.05, Yengok=4.50 METREDIR.

e 29. PARSELASYON PLANI YAPILMADAN iMAR DURUMU VERILEMEZ.

11.8. Hesaplar

Yukarida aktarilan tiim plan kararlari sonucunda alanda; mevcut dokuya iliskin yapilmis olan
ayrintili analizler, parsel dokusuna iliskin yapilan ayrintili analizler ve kurum goriislerinden elde edilen
veriler dogrultusunda imar plani revizyonu hazirlanarak Gemlik Belediye imar Komisyonunca yapilan
onerilerle revize edilerek plan neticelendirilmistir. Yapilan bu revizyon ile hem gilincel yasal olan
yapilarin korunmasi hem ulasim akslarinin dizenlenmesi hem de alanda donati alanlarinin
olusturulmasina olanak veren kapsaml bir ¢alisma yapilmistir. Yapilan 6neri imar planina iliskin alan
dagilimi asagidaki Tablo 9’da verilmistir. Alandaki donati alanlarinin bayklikleri arttirilmistir.
Yararldkteki imar planinda mevcut durumdaki 2-3 kath yapilasmanin aksine 4 kath yapilasma
onerildiginden planlama alaninin barindirdigi nifus 11083 kisidir. Ylrarlikte dngorilen nifusun bu
alan i¢in ¢ok yogun bir niifus olmasi sebebiyle alandaki mevcut yapilasma kosullar, parsellerin
kamusal alanlar olusturulmasi icin donati terki yapip yapmadigl gibi bircok etken gbdz 6niinde
bulundurularak yeni bir plan kurgusu olusturulmustur. Bitisik Nizam 4 kat olan yerlesim kosullarinin
Bitisik Nizam 3 kat olarak revize edilmesiyle ve sosyal donati alanlari olusturmak adina parsellerden
alinan terklerle birlikte oneri planin nifusu 6759 kisi olarak hesaplanmistir. Nifus hesabi yapilirken
Bitisik nizam konut alanlarinda kisi basina dusen insaat alani 25 m?, ayrik nizam konut alanlarinda da
kisi basina diisen insaat alani 35 m? olarak hesaplanmistir. Bu hesaplama tiim ¢alisma alani icin (235
hektar) mevcut durumda kisi basina diisen insaat alanlarinin onayli mimari projelerden ve mevcut
durumda gerceklesen insaat alaninin ortalama hane halki sayisina bélinmesinden elde edilen kisi
basi insaat alaninin tespit edilerek ortalamasindan elde edilmistir (Tablo 10).

Olusturulan plan nifusuna ve yirirlikteki imar plani nifusuna gére donati standartlarinin
irdelenmesi yapilmis ve Tablo 10’da verilmistir. Yirrliikteki planda kisi basina diisen donati alani
3,94 m? iken hazirlanan imar plani revizyonu ile 7,35 m%ye cikartilmistir. Boylece kisi basina diisen

donati alani miktari 3,41 m? arttirilarak yaklasik iki katina ¢cikarilmistir (Tablo 11).
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Tablo 9. Mevcut Plan ve Oneri Plan Alan Dagilimi

KUMLA - KOYiCi MEVKi ALAN DAGILIMI

ALAN BUYUKLUGU(V?)
FONKSIYON YURURLUKTEKI PLAN | ONERI PLAN FARK
AYRIK NiZAM EMSAL=0.90 1145 14774 13630
AYRIK NIZAM EMSA1~0.50 1447 1923 475
BITISIK NIZAM 3 KAT 681 66322 65641
BITISIK NIZAM 4 KAT 85683 0 -85683
TICARET ALANI 1334 0 -1334
KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANI 792 0 792
TARIM VE HAYVANCILIK TESIS ALANI 0 2537 2537
NET ALAN TOPLAMI 91082 85556 -5526
REKREASYON ALANI 990 1464 474
PARK ALANI 31966 31976 11
AGACLANDIRILACAK ALAN 42723 0 -42723
OZEL TESIS YAPIMINA KONU A GACLANDIRILACAK ALAN 0 14427 14427
MEZARLIK 0 29287 29287
MEYDAN 0 1446 1446
CAMI ALANI 1273 1039 -234
ILKOKUL ALANI 4189 4225 36
BELEDIYE HIZMET ALANI 976 1374 397
RESMI KURUM ALANI 3545 3140 -406
TEKNIiK ALTYAPI ALANI 1648 5998 4350
TARIM KOOPERATIFI ALANI 479 0 -479
KULTUREL TESIS ALANI 570 1092 523
SOSYAL TESIS ALANI 3597 3599 2
DEGIRMEN ALANI 145 0 -145
DERE ALANI 21488 15534 -5953
GENEL OTOPARK ALANI 0 401 401
YOL VE OTOPARK ALANI 82304 85674 3371
TOPLAM ALAN 286976 286234 742
Tablo 10. Mevcut Plan ve Oneri Plan Niifus Degisimi
e . L. YURURLUKTEKI PLAN | ONERI PLAN

KUMLA - KOYICi MEVKI - NUFUS DEGIS iMi ST B FARK
AYRIK NiZAM EMSA1~0.90 29 380 350
AYRIK NiZAM EMSA1=0.50 21 27 7
BITISIK NIZAM 3 KAT 65 6367 6302
BITISIK NIZAM 4 KAT 10967 0 -10967
TOPLAM NUFUS 11083 6774 -4309




Tablo 11. Mevcut Plan ve Oneri Plan Kisi Bagina Diisen Donati Alanlari Hesabi

o . FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGAR| SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARINA iLISKIN
KUMLA KOYIGI MEVKI STANDARTLAR VE ASGARI ALAN BUYUKLUKLER| TABLOSU
] YURURLUKTEKi PLAN ONERi PLAN
NUFUS 150.001 - 500.000 NUFUSU=11083 Kisi NUFUSU=6774 KiSi
CRUPLAR YORURLUKTEKI FARK
. o . . 2!
ALTYAPI ALANLARI YURURLUKTEKI| "= 07 PLANDA | PLANDA | FARKI(MY) | i)
m2/kisi PLANDAKI ONERLEN | ONERILEN| ONERILEN
ALAN TN ALAN m2/kisi
m?/kisi
Anaokulu 06 0 0,00 0 0,00 0 0,00
iikokul 2 4189 0,38 4225 0,62 36 0,25
EGITIM TESISLERI ALANI
Ortaokul 2 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Lise 2 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Park&Cocuk Bahgesi 31966 2,88 31976 4,72 11 1,84
) Rekreasyon 990 0,09 1464 0,22 474 0,13
AGIK VE YESIL | ' baiitinoe
ALANLAR VAPILAN Semt Spor Alani 10 0 0,00 0 0,00 0 0,00
PLANLAMALARDA Botanik Parki 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Mesire Yeri 0 0,00 0 0,00 0 0,00
Meydan 0 0,00 1446 0,21 1446 021
PARK, REKREASYON ve MEYDAN TOPLAM 32955 2,97 34886 5,15 1931 2,18
SAGLIK TESISLERI ALANI 15 0 0,00 0 0,00 0 0,00
SOSYAL ve KULTUREL TESISLER ALANI 1,25 3507 0,32 4691 0,69 1094 0,37
iBADET YERI ibadet Yeri 0,75 1273 0,11 1039 0,15 -234 0,04
TEKNIK ALTYAPI (Yol ve Otopark harig) 15 1648 0,15 5998 0,89 4350 0,74
TOPLAM 21,6 39474 3,94 46615 7,50 7141 3,56

*Planlama surecinde gergeklestirilen arazi galismalarinda ve Yurirlik Plan kapsaminda alanda "Anaokulu, Ortaokul, Lise, Semt Spor Alani, Aile Saglig Merkezi"
gibi sosyal donati alanlari tespit edilememistir. Yapilan milakatlar ve vatandaglar tarafindan yapilan talepler dogrultusunda da bu donati alanlarina gereksinim
s6z konusu olmadigindan 6neri plandaki mevcut donati gesitliligi korunmustur.




12. BURSA BUYUKSEHIR IMAR KOMiISYONU’NDA ALINAN KARARLAR

Gerceklesen Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Bayindirlik Komisyonu toplantisinda sz
konusu 6neri plan ve bu plana iliskin Bursa Bliyliksehir Belediyesi’'nin birim goérisleri incelenmistir.
Yapilan incelemeler neticesinde Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Saglik isleri Daire Baskanligi, Mezarliklar
Sube Mudirligid’niin 22.04.2022 tarih ve 69108 sayili yazisina istinaden bazi kararlar alinmistir. S6z
konusu yazida “Bursa ili, Gemlik ilgesi, Kiiciikkumla Mahallesi, 252 ada, 193 parseldeki halihazirda
mezarlik olarak kullanilan 10408,68 m?lik alandaki doluluk orani %20 olup, s6z konusu mahallenin
ihtiyacina cevap verebilmektedir. S6z konusu mahalle mezarliginda yeni bir mezarlik alanina ihtiyag
bulunmamaktadir.” denmektedir. Mezarliklar Sube MudirlGgi’'nin bu goriisiine istinaden yurirlik
planda agaclandirilacak alan olup 6neri planda “Mezarlik Alan” fonksiyonuyla planlanan korunma
alani icin “korunma alanlari 6zelinde” bir plan ¢alismasi yapilmasi kosuluyla revizyon plan sinirlarinin

disinda tutulmasi karari alinmistir (Sekil 43).

Sekil 43. Bursa Biiyiiksehir imar Komisyonunca Plan Sinirinin Disina Cikarilan Mezarhk Alanlar
BIPR  : Toi e e e e, G | B 5o

Mezarlik olarak planli alanlarin korunma alanlari alan sinirlari icerisinde kalan kisimlari
’korunma alanlari 6zelinde” bir plan calismasi yapilmasi kosuluyla plan onama sinirlari disina
cikarilmistir. Bununla beraber 6neri mezarlik alanin giineybatisindaki mezarlk alani plan sinirlari
icerisinde kalmistir. Bu alan halihazirda gdbmi olan alan olmayip dogacak mezarlik alan ihtiyacina
istinaden halihazirdaki mezarlik alanin genisletilmesi karari sonucu planlanmistir. Mezarlik alanlarin

plan siniri disina gikarilmasi ile bu alanlarin da fonksiyonunun degistirilmesine karar verilmistir. Bursa
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Biyiiksehir Belediyesi imar ve Bayindirlik Komisyonunca bu alanlarin “Ozel Tesis Yapilmasina Konu

Agaclandirilacak Alan” olarak planlanmasi uygun bulunmustur (Sekil 44).

Sekil 44. Ozel Tesis Yapilmasina Konu Agaclandirilacak Alan Olarak Degistirilen Mezarlik Alanlar

LB &\

Plan Disina Gikarilan
Korunma Alanlari

hEw 3 el - ) & TO )R s T Teretun |
Ozel Tesis Yapilmasina = \
Konu Agaglandirilacak Alan

L Olarak planlanan alanlar

a HpE-3n

Buna ek olarak plana onlemli alan sinirlari ve énlemli alan siniflarinin da eklenecek sekilde
uygun olduguna karar verilmistir.

Yapilan bu degisiklikler neticesinde 6neri plandaki tiim “Mezarlik Alanlar” “Agaclandirilacak
Alan” olarak ve Onlemli Alan ibareleri ve sinirlari eklenerek plan revize edilmistir. imar Komisyonunca
degerlendirilmek (izere Bursa Biiyiiksehir Belediyesi'ne sunulan 6neri plan Sekil 45'te ve imar

Komisyonunca degerlendirilerek revize edilen plan Sekil 46’da aktarilmaktadir.

Sekil 45. Bursa Biiyiiksehir Belediyesine Sunulan Plan Degisikligi Onerisi
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12.1. Bursa Biiyiiksehir imar Komisyonu’nda Alinan Kararlar Dogrultusunda Alan Dagilimi

Bursa Biyiiksehir Belediyesi imar Komisyonunca yapilan degerlendirilmeler sonucu uygulama
imar planinda bazi degisikliklerin yapilmasi gerekliligi dogmustur. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar
Komisyonunca alinan kararlar, plan agiklama raporunun 12 Nolu bashgi altinda agiklandigi sekliyle
uygulama imar planina islenerek gerekli diizenlemeler yapilmistir. Yapilan diizenlemeler neticesinde
alan dagiliminda yalnizca “Ozel Tesis Yapilmasina Konu Agaclandirilacak Alanlar” ve “Mezarlik
Alanlara” iliskin degerler degismis olup diger alanlarda herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Planlama
alaninin tamamina iliskin alan dagilimi, plan nifusu degisimi ve kisi basina diisen donati alanlari
sirasiyla Tablo 12, 13 ve 14’te aktarilmaktadir.

Tablo 12. Bursa Biiyiiksehir imar Komisyonu’nda Alinan Kararlar Dogrultusunda Oneri Alan Dagilimi

KUMLA - KOYiCi MEVKi ALAN DAGILIMI
ALAN BUYUKLUGU(VR)
. iLCEDEUYGUN | BBB DEGIS TiRILEREK
FONKSIYON YORURLUKTEKIPLAN -|GORULENPLAN -| ONAYLANANPLAN FARK FARK
1- 2- -3- 2-1 3-2

AYRIK NiZAM EMSAL=0.90 1145 14774 14774 13630 0
AYRIK NIZAM EMSAL=0.50 1447 1923 1923 475 0
BITISIK NIZAM 3 KAT 681 66322 66322 65641 0
BITISIK NIZAM 4 KAT 85683 0 0 -85683 0
TiICARET ALANI 1334 0 0 -1334 0
KONUT DISI KENTSEL CALISMA ALANI 792 0 0 792 0
TARIM VE HA YVANCILIK TESIiS ALANI 0 2537 2537 2537 0
NET ALAN TOPLAMI 91082 85556 85556 -5526 0
REKREASYON ALANI 990 1464 1464 474 0
PARK ALANI 31966 31973 31973 8 0
AGACLANDIRILACAK ALAN 42723 0 0 -42723 0
(OZEL TESIS YAPIMINA KONU A GACLANDIRILACAK ALAN 0 14427 17985 14427 3558
MEZARLIK ALAN 0 29287 0 29287 -29287
MEYDAN 0 1446 1446 1446 0
CAMI ALANI 1273 1039 1039 -234 0
ILKOKUL ALANI 4189 4225 4225 36 0
BELEDIYE HIZMET ALANI 976 1374 1374 397 0
RESMi KURUM ALANI 3545 3140 3140 -406 0
TEKNIiK ALTYAPI ALANI 1648 5998 5998 4350 0
TARIM KOOPERATIFi ALANI 479 0 0 -479 0
KULTUREL TESIS ALANI 570 1092 1092 523 0
SOSYAL TESIS ALANI 3597 3599 3599 2 0
DEGIRMEN ALANI 145 0 0 -145 0
DERE ALANI 21488 15534 15534 -5953 0
GENEL OTOPARK ALANI 0 401 401 401 0
YOL VE OTOPARK ALANI 82304 85677 81595 3373 -4082
TOPLAMALAN 286976 286234 256423 742 -29810

“11.8. Alan Dagilimi”’ basligi altinda alan dagilimina iliskin ayrintili agiklamalar aktariimistir.
Bu konulara ilave olarak yalnizca “Acik ve Yesil Alanlar”a iliskin alansal buyuklikler degismistir. Bursa
Buyuksehir Belediyesi’'ne sunulan éneri nazim imar planinda “Mezarlik Alan” olan toplam 29287 m?

alan degistirilerek “Agaclandinlacak Alan” olarak planlandigindan;

e Korunma Alani sinirlan icerisinde kalan mezarlik alanlar daha sonra kendi 6zelinde

degerlendirilerek planlanmak tizere plan onama siniri disina alinmistir.
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Plan icerisinde kalan 3558 m? “Mezarlik Alanin” fonksiyonu Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar

ve Bayindirlik Komisyonunca degistirilerek Ozel Tesis Yapilmasina Konu Agaclandirilacak alan

olarak planlanmasi ile bu alanlarin biyGkligl azalan mezarlik alan kadar (3558 m?2) artmustir.

Diger alanlarda herhangi bir degisiklik yapilmamistir.

S6z konusu plan calismasi kapsaminda planli bir “Mezarlik Alan” artik bulunmamaktadir.

Tablo 13. Bursa Biiyiiksehir imar Komisyonu’nda Alinan Kararlar Dogrultusunda Mevcut Plan ve Oneri Plan

Niifus Degisimi

L ILCEDEUYGUN | BBB DEGIS TIRILEREK
KUMLA - KOYiCi MEVKi - NUFUS DEGIS iMi YURURNEE[BK?;[_P AT c?(ﬁ{mm PLAN ONA?SA?\JAN PLAN FARK?2-1 |FARK3-2
NUFUSU -2- NUFUSU-3-
AYRIK NiZAM EMSAL=0.90 29 380 380 350 0
AYRIK NiZAM EMSAL=0.50 21 27 27 7 0
BITISIK NIZAM 3 KAT 65 6367 6367 6302 0
BITISIK NIZAM 4 KAT 10967 0 0 -10967 0
TOPLAM NUFUS 11083 6774 6774 -4309 0

Nifusun artmasina ya da azalmasina yonelik herhangi bir degisiklik yapilmadigindan

plan nifusu ilgede uygun goriilen plan nifusu ile ayni 6774 kisidir.

Tablo 14. Bursa Biiyiiksehir imar Komisyonu’nda Alinan Kararlar Dogrultusunda Mevcut Plan ve Oneri Plan
Kisi Bagina Diisen Donati Alanlari Hesabi

KUMLA KOYiGi MEVKI

FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARINA iLISKIN STANDARTLAR VE ASGARI ALAN
BUYUKLUKLERI TABLOSU

NUFUS . 2) iLGEDE UYGUN 3) BBB DEGiSTiRILEREK
GRUPL. 150.001 - 500.000 g ;353259:%2’;';;?" GORULEN PLAN ONAYLANAN PLAN
ALTYAPI ALANL 7 _ NUFUSU=6774 Kii NUFUSU=6774 Kigi FARK 2-1) | FARK 32)
P | YORURLUKTEKI (m?/kisi) (m?/kisi)
YURURLUKTEKI PLANDA PLANDA | PLANDA | PLANDA | PLANDA mkisi m?kisi
m/kisi PLANDAKI ONERILEN | ONERILEN| ONERILEN | ONERILEN | ONERILEN
ALAN e ALAN me/kisi ALAN me/kisi
m?/kisi
Anaokulu 0,6 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0,00 0,00
llkokul 2 4189 0,38 4225 0,62 4225 0,62 0,25 0,00
EGITiM TESISLERI ALANI
Ortaokul 2 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0,00 0,00
Lise 2 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0,00 0,00
Park&Gocuk Bahgesi 31966 2,88 31973 4,72 31973 4,72 1,84 0,00
Rekreasyon 990 0,09 1464 0,22 1464 0,22 0,13 0,00
AQIK VE YEle ILGE SJN_IRLARI
DAHILINDE
ALANLAR VAPILAN Semt Spor Alani 10 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0,00 0,00
PLANLAMALARDA Botanik Parki 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0,00 0,00
Mesire Yeri 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0,00 0,00
Meydan 0 0,00 1446 0,21 1446 0,21 0,21 0,00
PARK, REKREASYON ve MEYDAN TOPLAM 32955 2,97 34883 5,15 34883 5,15 2,18 0,00
SAGLIK TESISLERI ALANI 1,5 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0,00 0,00
SOSYAL ve KULTUREL TESISLER ALANI 1,25 4167 0,38 4691 0,69 4691 0,69 0,32 0,00
IBADET YERI ibadet Yeri 0,75 1273 0,11 1039 0,15 1039 0,15 0,04 0,00
TEKNIK ALTYAPI (Yol ve Otopark harig) 15 1648 0,15 5998 0,89 5998 0,89 0,74 0,00
TOPLAM 21,6 40043 3,99 46612 7,50 46612 7,50 3,51 0,00

*Planlama stirecinde gergeklestirilen arazi calismalarinda ve Yarurlik Plan kapsaminda alanda "Anaokulu, Ortaokul, Lise, Semt Spor Alani, Aile Sagligi Merkezi" gibi sosyal donatialanlari
tespit edilememistir. Yapilan milakatlar ve vatandaglar tarafindan yapilan talepler dogrultusunda da bu donati alanlarina gereksinim s6z konusu olmadigindan éneri plandaki mevcut donati

cesitliligi korunmustur.
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13. PLAN HUKUMLERI

Gergeklesen Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar ve Bayindirlik Komisyonu toplantisinda soz
konusu Oneri plan ve bu plana iliskin plan hikimleri incelenmistir. Yapilan degerlendirmeler
sonucunda bazi plan notlarinda degisiklikler yapilmistir.

ilk olarak ilcede uygun gorillen planda yer alan “8) CATI PIYESLERINDE TAM KAT
KULLANIMINDA, TERAS BALKON VEYA TERAS CATI YAPILMASI HALINDE, TERAS KENARLARINDA
BINAYI KORUMA AMACLI, 50CM.’YE KADAR YAPILAN SACAKLAR SON KAT SINIRLARINDAN TASABILIR.
PARAPET DUVAR VEYA KORKULUKLAR SACAK DIS KENARINDA TESKIL EDILEBILIR.” seklindeki plan
notunun kaldirlmasi kararini vermistir. Bunun nedeni “Cati Piyesi” taniminin BBB imar
Yénetmeliginin 4iincii maddesinin linci fikrasinin (s) bendinde agiklanmis olmasi ve bu tanimin
yonetmeligin “Degistirilemez Bolim”linde yer almasindan dolayidir.

Buna ek olarak;

Plan hiikiimlerinin 12.2. maddesinde yer alan (Yeni 11.2. maddesi) olan: “UZERINDE BIiRDEN
FAZLA YAPI YAPILMASI MUMKUN OLAN PARSELLERDE, HER BINANIN SIFIR KOTU, AYNI DUZLEMDE
BERABER ELE ALINACAK BINALARIN ORTALAMA SIFIR KOTUNDAN 1,20M’DEN AZ YA DA FAZLA
OLMAMAK KAYDI iLE iSTENILDIGi TAKDIRDE; BERABER KOT DEGERLENDIRMESI YAPILAN BiNALARIN
KOSE KOTLARININ ARITMETIK ORTALAMASI ALINARAK BULUNUR. TUM PARSELE TEK BiR SIFIR KOTU
BELIRLENMEK ISTENILDiGi TAKDIRDE DE AYNI KOSUL ARANIR.” Plan notundan “AZ YA DA” ifadesinin
¢ikartilmasi seklinde degistiriimesine,

Plan hiikiimlerinin 25. maddesinde yer alan (Yeni 24. maddesi) olan: “KONUT ALANLARINDA
ZEMIN KATTA iSTEGE BAGLI (PAIY 19/F MADDESINDE KONUT ALANLARI BASLIGINDA TANIMLANAN)
HALKIN GUNUBIRLIK [HTIYACINI KARSILAMAYA YONELIK YOL BOYU TIiCARET KULLANIMLARI YER
ALABILIR.” Plan notuna ilave olarak “TESCILLi YAPILARDA iSE KORUMA BOLGE KURULU izNi
ALINACAKTIR.” ifadesinin eklenecek sekilde degistirilmesine,

Plan hikimlerinin 27. maddesinde yer alan (Yeni 26. maddesi) olan: “PLANDA
AGACLANDIRILACAK ALAN OLARAK TANIMLANAN ALANLAR, OZEL TESIS YAPILMASINA KONU OLAN
ALANLARDIR. BU ALANLARDA YAPILASMA KOSULLARI E=0.10, YENCOK=4.50 M. DiR. BU ALANLARDA
YEME-ICME MEKANLARI, SPOR TESISLERI, KIR DUGUNU TESISLERI VB. FONKSIYONLAR YER ALABILIR.”
Plan notunda E=0,10’un E=0,05 olacak sekilde degistirilmesine,

Plan hiikiimlerinin yeni 29. Maddesi olarak “TESCiLLi YAPILARDA KORUMA BOLGE
KURULU’NUN UYGUN GORMESI HALINDE EV PANSIYONCULUGU YAPILABILIR.” Plan notu seklinde
ilave edilmesine karar verilmistir.

Yapilan bu degisiklikler sonucunda Plan Hikimleri soyledir:
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1)
2)

3)
4)

5)

6)

7)

8)

9)

BU PLAN, PLAN HUKUMLERIi VE PLAN ACIKLAMA RAPORU BiR BUTUNDUR.

PLANLAMA ALANI SINIRLARI iCERISINDE YER ALAN VE YANICI, PARLAYICI, PATLAYICI, KOROZIF
VE TOKSIK MADDE URETEN, KULLANAN VE DEPOLAYAN KULLANIMLARIN KAPASITE
GELISIMINE VE YENI TESIS YAPIMINA iZiN VERILMEYECEK OLUP BU GiBi CEVRESEL OLUMSUZ
ETKiSi BULUNAN VE TOPLUM SAGLIGINI OLUMSUZ ETKILEYECEK OLAN KOMUR, KROM,
KURSUN, BAKIR, CINKO, MAGNEZYUM VB MADDELERIN DEPOLANMASI YAPILMAYACAKTIR.
AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKI YONETMELIGE UYULACAKTIR.
PLANLANAN ALAN 1.DERECE DEPREM KUSAGINDA KALDIGINDAN DEPREM YONETMELIGINE
UYULACAKTIR.

19.02.2016 ONAYLI “BURSA iLi GEMLIK iLCESi 2. ETAP 1209 HEKTARLIK ALANIN iMAR
PLANINA ESAS MiKROBOLGEME ETUT RAPORU” HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

APLIKASYONDA KADASTRAL SINIRLAR ESASTIR. IMAR ADALARINDA KADASTRAL SINIRLARA
ILISKIN 1 METREYE KADAR OLUSACAK KAYIKLIKLARDA SIKINTIYI GIDERMEK ADINA BELEDIYESI
YETKILIDIR.

AYRIK NiZAM YAPILASMA KOSULU OLAN ALANLARDA SUBASMAN KOTU #0.00 KOTUNUN
ALTINA DUSEMEZ ve +1.20 KOTUNUN UZERINE GIKAMAZ. BITiSIK NiZAMLAR YAPILASMA
KOSULU OLAN ALANLARDA iSE SUBASMAN KOTU +0.00 KOTUNUN ALTINA DUSEMEZ VE
+1.00 KOTUNUN UZERINE GIKAMAZ. AYRIK NiZAM VE BITiSIK NiZAM YAPILASMA KOSULU
OLAN ALANLARDA BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESININ OTOPARK ALANINA iLISKIN TARIF
ETTIGI SUBASMAN KOTU UYGULANMAZ.

ON BAHGE MESAFESI BELIRTILMEYEN BITiSiK NiZAM YAPI ADALARINDA ON BAHGE MESAFESI
ARANMAZ.

KONUT ADALARINDA EGIMDEN DOLAYI AGIGA GIKAN YALNIZCA 1’iNCi (BIRINCI) BODRUM
KAT iSKAN EDILEBILIR. DIGER KATLAR TOPRAGA GOMULU OLACAKTIR.

10) BITiSIK NiZAM 3 KAT YAPILASMA KOSULLARINA SAHIP ALANLARDA GATI KATI, CATI ARASI

VEYA GATI PIYESI YAPILAMAZ.

11) AYRIK NiZAMA TABI BINALARDA KOT VERILMESI:

11.1. BINANIN SIFIR KOTU, BINANIN KOSE NOKTALARININ ORTALAMASINDAN
ALINACAKTIR.

11.2. UZERINDE BIRDEN FAZLA YAPI YAPILMASI MUMKUN OLAN PARSELLERDE, HER
BINANIN SIFIR KOTU, AYNI DUZLEMDE BERABER ELE ALINACAK BINALARIN
ORTALAMA SIFIR KOTUNDAN 1,20M’DEN FAZLA OLMAMAK KAYDI iLE iSTENILDIGi
TAKDIRDE; BERABER KOT DEGERLENDIRMESI YAPILAN BiNALARIN KOSE KOTLARININ
ARITMETIK ORTALAMASI ALINARAK BULUNUR. TUM PARSELE TEK BIiR SIFIR KOTU
BELIRLENMEK ISTENILDIGi TAKDIRDE DE AYNI KOSUL ARANIR.

11.3.  iKINCI BODRUM KAT ACIGA CIKAMAZ.

12) VAZIYET PLANI HAZIRLANIRKEN; “PLAN VE KESITLERi, ARSANIN CEPHELERINDEKi YOL VE

BITiSIK ARSA KOTLARINI DA KAPSAYACAK SEKILDE DUZENLENIP, 1,50M’DEN FAZLA KOT FARKI

OLAN BOLUMLERDE, iLGiLi YONETMELIKLERE VE STANDARTLARA UYGUN SEKILDE iSTINAT

YAPILARI ~ PROJELENDIRILECEK, iLGILI ~ BELEDIYESINCE =~ RUHSAT EKi  OLARAK

ONAYLANACAKTIR.” BU MADDE KAPSAMINDA EGIMLI ARAZILERIN BAHCE DUVARI, ON

BAHCE DUZENLEMESI VE iSTINAT COZUMLERINDE UYULACAK ESASLAR SOYLEDIR;

12.1.  YENI YAPILASMA PROJELERINDE, PARSELLERIN ON BAHCELERi YOL EGIMINE GORE
KALDIRIM SEVIYESINDE DUZENLENEBILIR.
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12.2.  EGIMLI ARAZILERDE (%15 ve %15'DEN FAZLA EGiMLI):

12.2.1. PARSELIN YOL CEPHESINDEKi KOSE KOTLARININ ORTALAMASININ YOL KOTUNUN
UZERINDE OLDUGU DURUMLARDA, YENi YAPILASMA PROJELERINDE IMAR VE
SEHIRCILIK MUDURLUGU'NCE UYGUN GORULMESI HALINDE YOL CEPHESINDE
PARSEL SINIRINDA EN FAZLA 2,50 M iSTINAT YAPILABILIR.

12.2.2. PARSELDE YAPILMASI PLANLANAN BINANIN KOSE KOTLARININ ORTALAMASININ
YOL KOTUNUN ALTINDA OLDUGU DURUMLARDA, YENi YAPILASMA
PROJELERINDE iIMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU'NCE UYGUN GORULMESI
HALINDE ON BAHCE, YOL KOTUNUN ALTINDA YAGMUR VE SEL BASKINLARINA
KARSI GEREKLI ONLEMLERIN ALINMASI VE ON BAHCENIN YESILLENDIRMESI
KOSULUYLA YOL CEPHELI PARSEL SINIRINDA EN FAZLA 2,50 M’YE KADAR iSTINAT
YAPILARAK DUZENLENEBILIR.

13) %15 VE %15 DEN DAHA FAZLA EGIMLI ARAZILERDE, iSTENILDiGi TAKDIRDE ARAZi EGIMINDEN
FAYDALANMAK iCIN TRAFIK ONLEMLERi ALINARAK, ON BAHCEDE UZERI YESIL BAHCE (EN AZ
30 CM TOPRAGA GOMULU) YAPILMAK SARTI iLE ON BAHCE MESAFESINDE PARSELIN HER
CEPHESINDEN, HER 25 M GENISLIK iCIN EN FAZLA 1 ADET GiRIiS 1 ADET CIKIS OLMAK KAYDI
iLE KAPALI OTOPARK DUZENLENEBILIR.

14) BU PLAN ONAY TARIHINDEN ONCE iMAR UYGULAMASI GORMUS PARSELLERDE CEKME
MESAFELERI HARIC YAPI CEPHE VE DERINLIK OLCULERI 4x5 METREDEN AZ OLMAMAK VE
YAPI TABAN ALANI EN AZ 30 M¥DEN KUCUK OLMAMAK KOSULUYLA RUHSAT DUZENLEMEYE
ILGILi BELEDIYESI YETKILIDIR.

15) DONATI ALANLARINDA YER ALAN YAPILAR MALIKLERINCE BILABEDEL YIKILMADAN YAPI
RUHSATI DUZENLENEMEZ. YENi iMAR PARSELINE iLiSKIN iMAR DURUMU BELGELERINDE BU
HUSUS AYRICA BELIRTILIR.

16) KAMU ALANLARINDA iKAMETE YONELIK YAPI YAPILMAZ.

17) KAMUYA AiT DONATI ALANLARINDA BELEDIYESINCE ONAYLANACAK MIMARi AVAN
PROJESINE GORE RUHSAT DUZENLENEBILIR.

18) TESCILLi AGACLARIN BULUNDUGU BOLGEDE iLGiLi KURUMUN iZNi OLMADAN TESCILLi
AGACLARLA iLGIiLi HERHANGI BIR ISLEM YAPILMAYACAKTIR. KORUNAN ALANLARDA
YAPILACAK PLANLARA DAIR YONETMELIK'IN 7/7 MADDESI GEREGI BURSA TABIAT
VARLIKLARINI KORUMA KURULU’NUN AYNEN UYGUN GORMESI HALINDE UYGULAMAYA
GECILECEKTIR.

19) TESCILLI PARSELLERIN ve YAPILARIN YER ALDIGI KULTUREL TESiS ALANLARINDA YAPILASMA
KOSULLARI ARANMAYACAK OLUP, BKVKBK’'NCA UYGUN GORULEN PROJESINE GORE
RUHSATLANDIRILACAKTIR.

20) BU PLAN, BKVKBK’NCA UYGUN GORULMESI HALINDE UYGULAMAYA GECILIR.

21) KORUNMA ALANINDA YAPILACAK HER TURLU UYGULAMA ONCESIi KORUMA BOLGE KURULU
iZNi ALINACAKTIR.

22) BU PLANIN ONAY TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALMIS VE INSAATINA BASLANMIS OLAN
YAPILARDA, iIMAR PLANINDAKI SARTLAR DEGISMIS OLSA BILE (TAKS, KAKS, KAT ADEDI,
CEKME MESAFESI), RUHSAT ALDIGI TARIHTEKIi SARTLARA GORE (TAKS, KAKS, KAT ADEDI,
CEKME MESAFESI) INSAATA DEVAM EDILEBILIR. YAPI KULLANMA iZiN BELGESI, KAT iRTiFAKI,
KAT MULKIYETI, CALISMA RUHSATI VB. BELGELER DUZENLENEBILIR.
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23) BINALARIN HEPSi TEK RUHSATA BAGLANMAK KAYDI iLE PARSELE BIRDEN FAZLA BINA
YAPILABILIR, MALIKLERIN TALEBi HALINDE TOPLU TAPU iDARELERi PARSEL UZERINDE YATAY
KAT MULKIYETi TESiS EDEBILIR. TOPLU UYGULAMADA KONUT BIRIMLERI ARASINDAKI
UZAKLIK MiNIMUM 6 m OLACAKTIR.

24) KONUT ALANLARINDA ZEMIN KATTA iSTEGE BAGLI (PAiY 19/F MADDESINDE KONUT
ALANLARI BASLIGINDA TANIMLANAN) HALKIN GUNUBIRLIK iHTIYACINI KARSILAMAYA
YONELIK YOL BOYU TiCARET KULLANIMLARI YER ALABILIR. TESCILLi YAPILARDA iSE KORUMA
BOLGE KURULU iZNi ALINACAKTIR.

25) ZEMIN KATI TICARET OLARAK KULLANILACAK KONUT ALANLARINDA; BiNA DERINLiGi 10 M'Yi
SAGLAMAYAN PARSELLERDE ZEMIN KATTA ARKA BAHCE MESAFESi ARANMAZ. KONUT
OLARAK KULLANILACAK UST KATLARDA CEKME MESAFESI YONETMELIGE GORE UYGULANIR.

26) PLANDA AGACLANDIRILACAK ALAN OLARAK TANIMLANAN ALANLAR, OZEL TESIiS
YAPILMASINA KONU OLAN ALANLARDIR. BU ALANLARDA YAPILASMA KOSULLARI E=0.05,
YENCOK=4.50 M. DiR. BU ALANLARDA YEME-ICME MEKANLARI, SPOR TESISLERIi, KIR
DUGUNU TESISLERI VB. FONKSIYONLAR YER ALABILIR.

27) PLANDA REKREASYON ALANI OLARAK TANIMLANAN ALANDA YAPILASMA KOSULLARI E=0.05,
Yencok=4.50 METREDIR.

28) PARSELASYON PLANI YAPILMADAN iMAR DURUMU VERILEMEZ.

29) TESCILLi YAPILARDA KORUMA BOLGE KURULU’NUN UYGUN GORMESI HALINDE EV
PANSIYONCULUGU YAPILABILIR.

30) BU PLAN ve PLAN HUKUMLERINDE YER ALMAYAN KONULARDA; 3194 SAYILI iIMAR KANUNU,
ILGILI YONETMELIKLERI, MER’I IMAR YONETMELIGi, 1/25.000 OLCEKLi GEMLIK NAZIM IMAR
PLANI ve 1/5.000 OLCEKLI GEMLIK NAZIM iMAR PLANINDA GECEN TANIMLAR ve HUKUMLERI
GECERLIDIR.
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13. EKLER
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