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i AMAC, KAPSAM VE YONTEM

AMA

Bu arastirma raporundaki amag; Bursa, Gemlik Belediyesi, Kiiglikkumla, Kumla ve
Biiyiikkumla Mahallelerinde Kumla 1/1000 Olgekli 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
t getirilmesi neticesinde alana dair 1/1000 6lgekli uygulama imar plani ilave ve revize etmektir.

| KAPSAM

[ Bu arastirma raporunda, Kumla 1/1000 Olgekli Revizyon ve Uygulama imar Plani’na
| esas Kiiglikkumla, Kumla ve Biiylikkumla Mahallelerini kapsayan alanin Biiyiikkumla

Mabhallesi’'ne dair; kismi yapilasma ve saha tespitlerini de igeren fiziki, ekonomik, sosyal,
[ kiiltiirel, politik, tarihi ve sektorel bilgiler projeye altlk olusturmasi amaciyla incelenerek yeni
l uygulama imar plani Uretilecektir.

[ YONTEM

Bu arastirma raporunda Gemlik — Kumla’da bulunan ve Kumla, Biiylikkumla ve
Kiglikkumla Mahallelerini kapsayan Yaklasik 235 hektar alanin; fiziki, dogal, sosyal ve
ekonomik 6zellikleri, kurum goérisleri, arazi ¢calismalari ile elde edilen veriler; 3621 Sayili Kiyi
Kanunu, 2863 Sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve 3194 Sayili imar Kanunu
ile ilgili ydnetmelikler kapsaminda incelenmistir. incelemeler sonucunda veriler projeye altlik
olusturabilecek sekilde harita ve ilgili tablolar ile aktarilmistir. Elde edilen veriler Blyilikkumla
Mahallesi kapsaminda incelenmis ve uygulama imar plani baglaminda yorumlanarak 1/1000
Olgekli Revize ve ilave Uygulama imar Plani iiretilmistir.

PROJENIN AMACI

Bursa ili, Gemlik ilcesi, Biiyiikkumla Mahallelerinin sinirlari icerisinde yer alan
calismanin amaci; mevcut dokunun karakterini bozmadan koruma ve kullanma dengesini
gozeterek kentsel alanlarin, ulasim ve altyapi sistemlerinin glinlim{iiz kosullarina ve gelecekteki
ihtiyaclara cevap verebilecek bir sistem igerisinde revize etmektir.

Alanda ekolojik dengenin korunmasi ve hem sosyo — ekonomik hem de mekansal
[ anlamda stirdiirilebilirligin saglanmasi hedeflenmektedir.




IMAR PLANINDAKi BOLGELEME

Bursa, Gemlik Belediyesi, Kiigiikkumla, Kumla Ve Biiyiikkumla Mahallelerinde Kumla
; 1/1000 Olgekli Revizyon Ve Uygulama imar Plani (Yaklasik 235 Hektar) Hazirlanmasi isi’'ne
iliskin planlama ¢alismalari alani 6ncelikli olarak iki ayri bolgeye bélerek hazirlanmigtir. Alan g
farkli dokudan olusmaktadir. Bu dokular kéyiginde goriilen organik doku, karayolu kuzeyinde
gorilen sonradan gelisen kent dokusu ve karayolu giineyindeki yerlesik alan dokusudur.
- Organik dokunun yer aldigi alanda Bursa Kdltir Varlklarini Koruma Bolge Kurulu tarafindan
sivil mimari 6rnegi olarak tescillenecek nitelikte yapilarin bulundugu ve bu yapilara dair tescil
calismalarinin yapildigi tarafimiza sifahen iletilmistir. Organik dokuya dair tescil galismalarinin
tamamlanmasi plan siireci agisindan olduk¢a 6nemlidir ve organik doku ya dair ayrintili
calismalar yapilmasi gerekmektedir. Bu nedenle alan organik doku ve gelisme ve yerlesik alan
dokusu olarak iki farkli bdlge icin ayri planlarin (retilmesi Gemlik Belediyesi'nce teklif

edilmistir. Yukarida aktarilan sebeplerden dolay! da planlama alani Kdyigi Bélgesi ve Yerlesik
alanlarin ve Gelisme Alanlarinin-Yer Aldig1 Boélge olarak ikiye ayrilmistir. Bolge Sinirlarini
gosteren resim asagida yer almaktadir (Resim 1).

p——my

Resim 1. imar Planindaki 1. Bolgeleme

pre———

<<<<<<
-y

1 Koyici Bolgesi

2 Yerlesik Alanlarin ve
Gelisme Alanlarimin Yer
Aldig1 Bolge

e

Yerlesik alanlar ve gelisme alanlarini iceren Koyigi Bolgesi diginda kalan 2 Nolu bélgenin
de kendi igerisinde (i¢ ayri bolgede calisiimasi Gemlik Belediyesi imar Komisyonu tarafindan
talep edilmistir. Bu alanlar; Kumla Karayolu Kuzeyi Planlama Alani, Kumla Karayolu Giineyi

Planlama ve Biiyiikkumla 4,7 ha Planlama Alan’’dir (Resim 2). Bu alanlari birbirinden
farkhlastiran ve ayri planlanmasindaki gerekgeler sunlardir:

[
A

e Karayolu Kuzeyi gelisme konut alanlarindan olusan heniiz yapilasmanin bagladig
alanlari barindiran bélgedir. Bu bélge genellikle daha 6nce imar uygulamasi gﬁrmt"fg




kok parsellerden olusan ve yapilasmanin heniiz birkag parselde gerceklestigi bir alan
oldugundan plan onaylandiktan sonra imar Kanunu’nun 18. Maddesi baglaminda
hizlica imar uygulamasinin yapilip yasal olarak yapilasmaya baslanabilecegi
distnilmektedir. Bu nedenle diger alanlara dair yapilabilecek itirazlar ya da
E sikintilardan etkilenmemesi adina gelisme konut alanlarinin ayri bir plan olarak
i onanmasina karar verilmistir.
( e Karayolu Giineyi neredeyse tamaminin yapilastigi alanlari barindiran bolgedir. Bu bolge
) deprem riski yiiksek olan Gemlik ilgesi icerisinde oldukga yogun yapilagsmis ve sagliksiz
N yapi stogunu barindirmaktadir. Dolayisiyla 6ncelikli olarak bu alana dair imar planinin
{ kentsel doniisiim kapsaminda ayrintili olarak calisilmasi gerekmektedir. Bu alanin
radikal miidahalelerle yapi stogunu yenilemeye yonelik olarak revize edilmesi gereken
L ayri bir plan olarak onanmasina karar verilmistir.
e Biiyiikkumla ise mevzi imar planlari lizerinden uygulama imar plani revize edilecek ve
['\ ilave uygulama imar plani tretilecek bélgedir. Bu bélgenin bazi kisimlar ilk olarak 1988
ve 1991 yillarinda planlanmistir. Bazi kisimlari ise hala plansiz alanlardir. Bu alan da

[‘1 ” ilave imar planl uretilecegi liglnidlge; alanlardan farklllasmaktadir. ‘Revizetilave
L uygulama imar plani iiretilecek bir alan oldugundan ayri bir plan olarak onanmasina
karar verilmistir.

‘ Resim 2. imar Planindaki 2. Bélgeleme

——y

\ 2.3. Biiyiikkumla Planlama Alani 2.2. Karayolu Giineyi Planlama Alani

Bu rapor kapsaminda “Kiigiikkumla Karayolu Giineyi 1/1000 Olgekli Uygulama imar

- Plani” agiklanacaktir.
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1. BOLUM

1. BURSA iLINE iLiSKiN GENEL BILGILER

1.1. Ulke ve Bolge igindeki Yeri

Bursa ili, Tiirkiye’nin kuzey-batisinda, Marmara Bélgesi'nin giiney-dogusunda yer
almaktadir. Marmara Bolgesi’'nin “Gliney Marmara” bélimiinde yer alan il, bélgenin 2. biiyiik
ilidir. il topraklar kuzeyden Marmara Denizi ve Yalova, kuzey-dogudan Kocaeli ve Sakarya,
dogudan Bilecik, giineyden Kiitahya ve batidan Balikesir illeri ile sinirlanmustir. Bursa ili 10891
km?lik ylizélgtimii ile Tuirkiye’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

1.2. iklim

Marmara Boélgesi'nde yer alan Bursa ilinin iklimi genel olarak Akdeniz ikliminden
Karadeniz iklimine gecis 6zelliklerini yansitmaktadir. il iiman iklime sahip olmasina ragmen
bolgelere gore degiskenlik gostermektedir. Kuzeyde Marmara Denizi’nin yumusak ve ilik iklime
karsihk gilineyde Uludag'in sert iklimi ile karsilasiilmaktadir. Hakim riizgar yoni kuzey-
dogu(Poyraz) ve giiney-bati (Lodos) olarak gériilmektedir.

1.2.1. Sicakhk

Genel olarak gilineslenme ve vyiikselti ile iligkili olan sicakhk dagilimi agisindan
Tiirkiye’deki yillik ortalama sicakhk dagilimi haritasi iizerinden Bursa ili incelendiginde;
Marmara Bolgesi icinde yer alan ilin genellikle bolgedeki benzer sicaklik karakteristigine
(5,607-7,423°C, 7,424-9,24°C, 9,241-11,06°C, 11,07-12,87°C) sahip oldugu goriilmektedir
(Sekil 2).
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Sekil 2. Tirkiye'deki Yillik Ortalama Sicaklik Dagilimi(°C)
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Kaynak: T.C.Orman ve Su igleri Bakanligi Meteroloji Genel Miidiirligii 2015 verileri

Bursa ili'nde 1950-2015 yillari arasinda tespit edilen ayhk sicaklik ortalamalari
incelendiginde; En disiik sicak ortalamasinin Ocak ayinda 1,7°C oldugu, en yiiksek sicakhk
ortalamasinin Agustos ayinda 31.0°C oldugu tespit edilmistir. 1950-2015 yillari arasinda Bursa
ilinin yillik ortalama sicaklik degerinin ise 14,6°C oldugu tespit edilmistir(Tablo 1) (Grafik 1).

Grafik 1.Bursa ili 1950-2015 Yillari Arasindaki Aylik Ortalama Sicaklik Dagilimlari (°C)
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Tablo 1.Bursa ili 1950-2018 Yillari Arasindaki Aylk Ortalama Sicaklik Dagilimlari (°C)

AYLAR Ortalama En Ortalama En Ortalama
Yiiksek Sicaklik Diistik Sicaklik Sicaklik (°C)
(°C) (°C)

Ocak 9,5 1,7 5,3
Subat 10,8 2,2 6,2
Mart 13,8 3,6 8,3
Nisan 18,9 7,2 12,9
Mayis 23,8 11,4 17,7

Haziran 28,3 14,9 22,1
Temmuz 30,8 17,2 24,5
Agustos 31,0 17,2 24,3
Eyliil 271 13,6 20,1

Ekim 21,9 10,1 15,4

Kasim 16,5 6,4 10,9
Aralik | 11,5 3,5 7,3

ORTALAMA-| 20,3 e — 9,1 , 146 — ——o—

Kaynak: T.C.Orman ve Su isleri Bakanligi Meteroloji Genel Miidiirltigii 1928-2018 Periyodu verileri

1.2.2. Yagis

Marmara ve Ege Bélgesi’'ndeki yiikseltilerin diger bolgelere gore daha disiik olmasi,
siradaglarin Ege Denizi'ne dik uzanmasi ve nemli havanin i¢ kesimlere niifuz edebilmesi
sebebiyle bu bélgelerde goriilen yagis miktan diger bolgelere nazaran daha azdir ve bélgenin
ortalama yagis miktari (702,2-1,365 mm) araliginda degismektedir (Sekil 3). Marmara
Bolgesi’nde yer alan Bursa il'inde ise yillik ortalama yagis miktari (1981-2010 yil araligi igin)
747,8 mm’dir (Sekil 4).

Sekil 3. Tiirkiye'de Yillik Ortalama Yagis Dagilimi(mm)
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Kaynak: T.C.Orman ve Su isleri Bakanligi Meteroloji Genel Miidiirliigi 2015 verileri




Sekil 4. Bursa ili'ne iligkin1981-2015 Yillari Arasi Yillik Yagis Miktar Degisimi (mm)
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Kaynak: T.C.Orman ve Su isleri Bakanligi Meteroloji Genel Miidiirliigii 2015 verileri

1.2.3. Riizgar

Turkiye 1980-2015 yillar arasindaki yillik ortalama riizgar hizi 2.0 m/sn’dir.(Sekil 6 )
Marmara Bolgesi’'nde yer alan Bursa ilinde hakim riizgar yonu kuzeydogudur. Bu yénden esen

riizgar Poyraz olarak adlandiriimaktadir. Bursa ili igin kuzeyli riizgarlarin ortalama hizlan (1,2-

1,7 m/sec) arasinda, kuzeydogu ve giineyli riizgarlarin ortalama hizlarinin (1,8-2,3 m/sec)
arasinda oldugu goriilmektedir(Sekil.5).
. Sekil 5. Tiirkiye Yillik Ortalama Riizgar Hiz ve Hakim Yonii Dagilimi (m/sec)
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Kaynak: T.C.Orman ve Su isleri Bakanhgi Meteroloji Genel Midiirliigii 2015 veri




Sekil 6. Tiirkiye Yillik Ortalama Riizgar Hiz ve Hakim Yonii Dagilimi (m/sec)
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~ Kaynak: T.C.Orman ve Su isleri Bakanhigi Meteroloji Genel Miidiirliigii 2015 verileri

1.3. Ulagim Agindaki Yeri

Ege, Marmara ve i¢c Anadolu Bélgeleri’nin gegis yollari iizerinde konumlanan Bursa ili

karayolu, denizyolu ve havayolu ulasim sistemlerine sahiptir (Sekil 7).
Sekil 7. Marmara Bolgesi'ndeki Ulastirma iliskileri
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Kaynak: 1/100.000 Olgekli istanbul Il Cevre Diizeni Plani Taporu,2008




1.3.1. Karayolu

i Marmara Bélgesi'ndeki niifus acisindan ve gelismislik agisindan ikinci biyik il olan
Bursa icin karayollari trafik hacim haritasina bakildiginda; Ege, Marmara ve i¢ Anadolu
Bolgeleri’'nin gegis yolunda bulunan ildeki karayolu baglantilarinin yogun olarak kullanildig,
trafik hacminin ise genel olarak (20.000-49.999 Tasit/Giin) arasinda oldugu gériilmektedir
(Sekil 8).

Bursa ili'nin komsu illere ve énemli merkezlere olan karayolu mesafelerine (Tablo 2) ve
cografi olarak konumuna bakildiginda; ilin 3 biyik ilin kesisim noktasinda bulundugu
belirlenmektedir (Sekil 10). Sekil 9’da verilen satih tiirleri de hangi akslarin ana akslar olduguna
dair bilgi vermektedir. istanbul, Ankara, izmir iiggeni icinde yer alan ilin kdy yollari dahil toplam

yol uzunlugu 4.720 km’dir. Bursa ili karayolu dagilimlari incelendiginde; devlet yolunun 432

fr——

km, il yolunun 617 km, otoyollarin 131 km oldugu toplam karayolu uzunlugunun ise 1.180 km

oldugu gorilmektedir (Tablo 2).
Tablo 2. Bursa il'inin Komsu illere ve Onemli Merkezlere Karayolu Uzakliklari

,—-..._..1

il Merkezi Uzaklik(km)
i <l Istanbul 243 -
Ankara 385
izmir 325
[ Canakkale 271
Balikesir 151
Kiitahya 177
Afyonkarahisar 277
Usak 308
: Sakarya 157
{ Kocaeli 132

Kaynak: https://www.kgm.gov.tr/Sayfalar/KGM/SiteTr/Root/Uzakliklar.aspx
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Sekil 8. Karayollar Trafik Hacim Haritasi(2014)
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— Tablo 3. Bursa ili Karayolu Dagilimi(2015)

" KARAYOLU DAGILIMI
B Devlet Yolu (Km.) 432
i | il Yolu (Km.) 617
Otoyol (Km) 131
M TOPLAM 1.180

Kaynak: https://www.kgm.gov.tr/Sayfalar/KGM/SiteTr/Bolgeler/14Bolge/lller/lIBursa.aspx (Erigsim Tarihi: 13.03.2020)

— Sekil 9. Satih Cinslerine gore Yol Agi
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M/SiteTr/Uzakliklar/illerArasiMesafe.aspx verileri kullanilarak diizenlenmistir (Erigim tarihi: Mart, @

Kaynak:http://www.kgm.gov.tr/Sayfalar/KG




1.3.2. Denizyolu

Bursa ili’'nde denizyolu ulasim sistemi “yiik ve yolcu tasimaciligi” kapsamindadir.
Mudanya Merkez ve Giizelyali’dan istanbul’a ulasimi saglayan deniz otobiisii ve feribot hatlari
bulunmaktadir. Dénemsel olarak da yaz aylarinda Gemlik Kumla’dan istanbul’a ulagim
saglanmaktadir. Gemlik ilgesi'nde yer alan Gemport Limani’nda ise yiik tagimaciligi
yapilmaktadir.Gemlik ilge sinirlari icinde 1 iskele, 4 liman ile iilke ve bdlgesel élgekte bir liman
olma yolundadir. Bu limanlar Bursa ili’ndeki sanayi bolgeleri basta olmak iizere birgok bélgenin
ithalat ve ihracatinda ana denizyolu kapisi olarak islev gérmektedir. Bursa ili'ne ait

limanlarin 2018 yil verileri Tablo 4’te belirtilmistir.
Tablo 4. Bursa Limanlari Yolcu-Yiik Dagilimlari(2018)

ilcesi Liman iskele Gelen-Giden  Yiikleme(Ton/Yil)  Bosaltma(Ton/Yil)
Sayisi Sayisi Gemi Sayisi
Gemlik 4 1 3.923 6.381.500 6.750.188
Mudanya* 1 3 47 3.150 1.840

*Eyliil 2018 itibariyle liman faaliyetleri sona erdirilmistir.
Kaynak: http://www.bursa.gov.tr/kurumlar/bursa.gov.tr/Bursa.gov/dosyalar/2019-ekonomik_gosterge.pdf

1.3.3. Havayolu

Yenisehir ilcesi’nde yer alan sivil ve askeri amagla kurulan havalimani, kent merkezine
50 km uzaklikta yer almaktadir. i¢ hatlar ve dis hatlar kapsaminda hizmet veren havalimani
2000 yilinda agilmistir. 12.716 m? terminal binasina sahip, sivil ve askeri havalimani
statiistinde, yillik 1.500.000 yolcu kapasitesine sahiptir. Yenisehir Havalimani biinyesinde,
terminal binasi, 7 ucak kapasiteli apron, kargo apronu, kaza, yangin ve meteoroloji binasi,

otopark bulunmaktadir. (nttps://yenisehir.dhmi.gov.tr/Sayfalar/default.aspx Erisim Tarihi: 17.03.2020)
Tablo 5. Bursa Limanlari Yolcu-Yiik Dagilimlari(2018)

Yenisehir Havaalani Ucgus Sayisi Yolcu Sayisi
i¢ Hat 4958 225.079

Dis Hat 250 18.023
Toplam 5.208 243.102

Kaynak: http://www.bursa.gov.tr/kurumlar/bursa.gov.tr/Bursa.gov/dosyalar/2019-ekonomik_gosterge.pdf

1.4. Kentsel Nufus

Bursa ili Osmangazi, Niliifer, Yildinm, Karacabey, inegdl, Mudanya, Gemlik, Giirsu,
Kestel, Mustafakemalpasa, Orhaneli, Keles, Yenisehir, Orhangazi olmak lizere 17 ilge, Bursa
Buiyuksehir Belediyesi ile birlikte 18 belediyeden olusmaktadir(http://www.yereinet.org.tr/iller/). 6360
sayili Yasa geregi Buyuksehir konumundaki illerde ilin miilki sinirlari Biiyiiksehir Belediyesinin
sinirlart olmus, il Ozel idaresi ve Kéylerin tiizel kisiligi kaldirilmigtir. Tiizel kisiligi kaldirilan
koylerin yerine olusturulan mahalle muhtarliklariyla birlikte ilde toplam 1058 muhtarlik birimi
vardir (http://www.bursa.gov.tr/kurumlar/bursa.gov.tr/Bursa.gov/dosyalar/2019-ekonomik_gosterge.pdf).

Tiirkiye’nin niifus biiyiikligi agisindan 4. biiyiik ili olan Bursa ili'nin 2018 yili toplam
niifusu 2.994.521 kisidir. Niifus yogunlugu 275 kisi/km? olan il, 107 kisi/km? olan iilke ortalama
nifus yogunlugunun 2.6 katina sahiptir (Tablo 5).
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Turkiyenin 2018-2019 yillari arasi niifus artis hizi binde 13,9 oldugu, Bursa ili'nin ise
binde 20,4 oldugu tespit edilmistir. Bursa ili'ndeki bu artisin Tiirkiye’nin niifus acisindan 4.
buyuk ili olan kent igin  destekleyici bir veri oldugu  gérilmektedir

(http://www.tuik.gov.tr/UstMenu.do?metod=temelist).

Tablo 6. Bursa ili, Marmara Bolgesi, Tiirkiye Niifus verileri-2019

Sehir Koy Toplam
il/Béige Niifus Yiizde(%) Niifus Yiizde(%) Niifus
Bursa 3.056.120 100,00 6360 sayili Yasa geregi Buyiiksehir 2936803

konumundaki illerde ilin miilki sinirlari
Buyliksehir Belediyesinin sinirlari olmus,
il Ozel idaresi ve Kéylerin tiizel kisiligi
kaldinlmistir.
Marmara Bblgesi | 23.341.464 98,8 284.123 1,2

Tiirkiye 77.151.280 92,8 6.003.717 7,2

23.625.587
83.154.997

Kaynak:2019 yil TUIK Niifus verileri

1.5. Tarim

Bursa ili topografyasinin farklilasmasi sayesinde birgok dogal degeri ve kaynagi icinde
barindirmaktadir. Bursa il genel toplaminda Orman ve fundalik alanlarin (486.304 ha), cayir
mera alanlarinin (22.662 ha) oldugu tespit edilmistir(Tablo 7). llceler ézelinde tarim arazi
varhigi incelendiginde; Tarim arazilerinin bulundugu yerler kendi iginde incelendiginde; kiyi
kesimi ile gollerin gevresinde, kentin i¢ kesimlerinde ve daha yiiksek dag ve yaylalarda verimli
tarim arazilerinin oldugu ve bu arazilerin bulundugu kosullar nedeniyle arazilerde yetistirilen
Uriiniin gesitlendigi goriilmektedir.

Tablo 7. Bursa ili Arazi Varlig

BURSA Arazinin Kullanim Durumu (ha)
Tarim Arazisi  Orman ve Fundalik Cayir-Mera
TOPLAM 347.091 486.304 22.662

Kaynak:Bursa il Gida Tarim ve HayvancilikMiidiirligi, 2019 Faaliyet Raporu

Tablo 8. Tarim Arazilerinde Kullanim S$ekillerinin Dagilimi (2019)

TARIM ALANLARININ DAGILIMI Alan (Ha) Oran (%)
Tarla Alani 143.957 41,48
Sebze Alani 41.149 11,86
Meyve Alani 46.300 13,34
Baglar 2.666 0,77
Zeytinlik 44.156 12,72
Nadas Alani 21.419 6,17
Tarimda Kullanilmayan Alan 47.144 13,58
Stis Bitkileri Alani 299 0,09
TOPLAM 347.091 100

Kaynak:Bursa il Gida Tarim ve HayvancilikMidiirliigii, 2019 Faaliyet Raporu

Tarim Arazileri kullanim durumlari agisindan incelendiginde; Bursa ili toplaminda tarla

arazileri 143.957 ha ile en fazla alana sahip arazilerdir. Sirasi ile 41.149 ha ile sebzelik araziler,
44.156 ha ile zeytinlik araziler, 43.300 ha ile meyvelik araziler, 21.419 ha ile nadas al

anlx‘g




2.666 ha ile bag alanlari, 299 ha ile siis bitkileri i¢in tarim arazileri bulunmaktadir. Tarim
arazilerinin kullanim sekillerinin tretilen alan 6zelindeki dagilimlar Tablo 8’de verilmektedir.

1.6. Sanayi ve Ticaret

1950'li yillardan sonra sanayilesmenin ilk olarak yer segcimi yaptigi illerden biri olan ve
ilk organize sanayi bélgesinin kuruldugu il olan Bursa, sanayi ve ticaret sektériinde isyeri ve
calisan sayilarina gére Marmara Bélgesi'nde istanbul’dan sonra 2. sirada gelmektedir. Bursa,
gelismis imalat sanayii ve ticareti sayesinde kiresel bir cekim merkezi konumundadir.
Bursa’nin imalat sanayisini, Tiirkiye’de GSYiH’nin yaratilmasinda etken olan sektorlerin buytik
bir kismi olusturmaktadir. Ozellikle tekstil ve konfeksiyon, otomotiv ana ve yan sanayi, makine-
metal esya sanayileri, gida sanayi Bursa’da imalat sanayisinin temel belirleyicisi olmaktadir.

Ulke sanayisinin gelismesi icin dngoriilen tesviklerden biri olan organize sanayi
bolgelerinin ilki 1961 yilinda Bursa’da kurulmustur. 1961 yilinda kurulan BTSO Organize
Sanayi Bolgesinde, 50 yillik organize sanayi isletme tecriibesi yatirimcilar icin 6nemli bir
avantajdir. Bursa Organize Sanayi Bolgesi adiyla kurulan sanayi bolgesini Demirtas, Mustafa
Kemal Pasa, Deri ihtisas ve inegdl organize sanayi bélgelerinin kurulumu izlemistir. Bursa
il siirlant  igerisinde kurulma islemi tamamlanmig 17 adet organize sanayi bolgesi

bulunmaktadir. Bursa ili’'nde yer alan OSB’ler ile ilgili bilgiler Tablo 9’da verilmistir.
Tablo 9. Faaliyette Olan Sanayi Bolgeleri
0SB ADI Kurulus Yil Alan (ha)

Bursa Organize Sanayi Bélgesi (BOSB) 1961 679
Demirtas Organize Sanayi Bélgesi (DOSAB) 1990 475
MustafaKemalpasa Organize Sanayi Bélgesi (MKPOSB) 1991 220
Bursa Deri ihtisas Organize Sanayi Bélgesi (DiIKOSAB) 1994 173
inegél Organize Sanayi Bélgesi 1997 300
MustafaKemalpasa Mermerciler Organize Sanayi Bélgesi 1998 80
Niliifer Organize Sanayi Bélgesi (NOSAB) 2001 232
Hasanada (Bati) Organize Sanayi Bélgesi (HOSAB) 2001 111
Kestel Organize Sanayi Bélgesi (KOSAB) 2004 73.43
Yenisehir Organize Sanayi Bélgesi 2004 173.58
inegél Mobilya Adag isleri ihtisas Organize Sanayi Bélgesi 2006 410
Bursa Tekstil Boyahaneleri ihtisas Organize Sanayi Bélgesi 2006 191
(TOSAB)
Bursa Teknoloji Organize Sanayi Bblgesi (TEKNOSAB) 2015 837
Yenice Islah Organize Sanayi Bélgesi (Yenice OSB) 2015 120
Kayapa Organize Sanayi Bolgesi 2019 134
Uludad Organize Sanayi Bélgesi (Uludag OSB) _ _
Barakfakih Islah Organize Sanayi Blgesi (BOSAB) . i

Kaynak: BTSO, http://www.btso.org.tr/?page=bursaeconomy/industrialzone.asp (Erisim Tarihi: 17.03.2020)

Bursa ili ,Tiirkiye'nin ekonomik biiytimesinde ve baslica yiikselen ekonomilerden biri
olmasinda énemli bir paya sahiptir. Bursa’nin bugilinkii ekonomik yapisi icerisinde, Ulke
ekonomisini de temsil eder mahiyetteki temel sektorler, 6nemli bir yer tutmaktadir. Ancak,
Bursa sanayisinin ve ihracatinin temelinde yatan ve "gekirdek sanayi sektérleri" olarak




adlandinlan tekstil ve otomotiv sektori, gerek tiretim gerekse istihdam agisindan oldukga
biyik 6nem tagimaktadir. Tablo 11’de Bursa Ticaret ve Sanayi Odasi’na (BTSO) kayith tyelerin
sektorel siniflamaya goére sayilari yer almaktadir. Buna gore insaat malzemeleri ve madencilik
%19,98 ile ilk sirada, perakende ticaret %14,54 ile ikinci sirada, tekstil ve hazir giyim %10,30
ile Giglincii sirada, gida, tarim ve hayvancilik %8,59 ile dérdiincii sirada ve makine-metal sanayi
ve ticareti %8,08 ile besince sirada yer almaktadir.

Tablo 10. Bursa ili Sektorel Dagilimlari

Sektorler Uye Sayisi % Dagilm
insaat Malzemeleri ve Madencilik 7925 %19,98
Perakende Ticaret 5765 %14,54
Tekstil ve Hazir Giyim 4085 %10,30
Gida Tarim ve Hayvancilik 3408 %8,59
Makine-Metal Sanayi ve Ticareti 3203 %8,08
Hizmet Ticaret 2529 %6,38

Ekonomik iligkiler ve Finans 2462 %6,21
Otomotiv 1827 %4,61
Diger 8456 %21,21

TOPLAM 39660 100,00%

Kaynak: BTSO 2018
2019 yih Ticaret Bakanhg dis ticaret degerleri ithalat verilerine gére Tirkiye'de
210.347.000.000 $'lik ithalat ve 180.871.000.000 S$’lik ihracat gergeklesmistir.! Bursa Sanayi
ve Ticaret Odas’'nin TUIK dis ticaret verilerinden diizenledigi 2018 yili verilerine gére ise
Bursa’da 8.518.025.875 S ithalat ve 15.869.442.000 $ ihracat gergeklesmistir (Tablo 11).
Tablo 11. Bursa ihracat ithalat verileri (1000$)
2013 2014 2015 2016 2017 2018

ithalat (Bin S) | 7.975.064 | 8.102.289 8.065.607 8.710.000 9.123.638 | 8.518.025

Ihracat (Bin S) | 12.855.961 | 12.749.752 | 11.688.870 | 12.956.783 | 14.058.093 | 15.869.442

Kaynak:Bursa il Gida Tarim ve Hayvancilik Miidiirliigii, 2019 Faaliyet Raporu

1.7. Altyapi

1.7.1. Dogalgaz

Kentte Bursa Sehir ici Dogalgaz Dagitim ve Donlisim Projesi, Bursa Sehir igi Servis
Hatlari Yapim Projesi, Bursa Dogalgaz Dagitim ve Servis Hatti Yapimi Projesileri ile kentin
merkez ilgeleri dahil birgok ilgesine dogalgaz altyapisi goturilmiistir. 2014 yilini  dogalgaz
piyasasi sektdr raporunda Bursa ilinin dogalgaz tiiketim miktar1 4.377,6 m*'tiir. 2014 yil sonu
ile Bursa ili dogalgaz abone sayisinin 745.107 oldugu belirlenmistir (http://www.bursagaz.com/kurumsal-

faaliyet-raporlari).

! https://ticaret.gov.tr/istatistikler/dis-ticaret-istatistikleri/dis-ticaret-istatistikleri-ocak-2020-genel-ticaret-sistemi
(Erisim Tarihi: 26.03.2020)
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1.8. Jeolojik Yapi

1.8.1. Stratigrafi ve Tektonik

Bursa ili'nde farkli zaman araliklarinda olugmus tektonik ve sedimanterformasyonlar
bulunmaktadir. Bursa Ovasinin kuzeydogusunda Bilecik formasyonu Uzerinde Orta-Geg
Kretase donemine ait sedimanter seri, kentin giineyinde Kretase yasl ofiyolitik Yayla Melanj,
olistostromal karmasik ve ofiyolitik kayalar Bakirkoy, Bilecik ve Karakaya Karmagigi ile tektonik
dokanakli olarak yer alir. Kentte Kretase serisi ve altinda yer alan tim birimler Eosen Yash
Granitler tarafindan kesilmektedir.

Bursa ili’/nde Oligosen dncesi kayalari kesen Cataldag (Mustafakemalpasa glineybatisi)
ve Uludag GB cephesindeki granodiyoridler, ge¢ oligosen erken oligosen yaslidir. Bu granitin
olusmasini izleyen Alt Miyosen’de bélgede asidik volkanizma driinii volkanikler ve daglar
arasinda gelisen havzalarda gérsel nitelikli ¢ékel serileri olusturmaktadir. Miyosen boyunca
volkanizmaya bagh gelisen bor goller, jipsli ve kémiirlii havzalar Bursa ili'nin énemli bir
boliimiini kaplamaktadir.Tuncgbilek, Képriihisar, inegél, Mudanya, Karacaoba, Aslanbey
Formasyonlari, Tiltepe ve MudamkdyVokaniti, Gélciitepe Bazalti Miyosen déneminde yiiksek
alanlarin arasindaki tektonik denetimli havzalar doldurmuslardir. Bu istifin lzerinde Pliyo-
Kuvaterner déneminde ¢okelmis Karacabey formasyonu Aliivyonlar, yama¢ molozlar ve
faylara bagh gelisen travertenler bélgedeki en geng birimleri olusturmaktadir (karaGuzeL, r,, 2011).
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2. ALANA iLiSKiN GENEL BiLGILER

2.1. Calisma Alaninin Ulke ve Bolgesindeki Yeri

Bursa ili Tirkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Boélgesi icinde 28° 10* ve 30°
00~dogu boylamlari, 39° 45> ve 40° 40”kuzey enlemleri arasinda yer alr. 11.027 km?lik
ylizélglimiiyle iilke topraklarinin yaklasik 1,4'tinii kaplayan Bursa ili kuzeyde Yalova ve Kocael,
cevrilidir?. Gemlik ilcesi ise Bursa kent merkezinin yaklagik 30 km kuzeybatisinda Yalova’nin
giiney sinirinda yer almaktadir. Calisma alanimiz olan Kiigikkumla Mahallesi’nde yer alan
Karayolu giineyini iceren planlama alani ise Gemlik ilgesi’nin kuzeyinde, glineye bakan sahil

seridinde yer almaktadir (Sekil 11).
Sekil 11. Calisma Alaninin Konumu

r~'\..‘ ‘-;l“}\?j&’:‘\ ’.-v"rijx;- v
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Kaynak: Ofis Calismalari(2018)

2.2. il idari Boliiniis — ilge idari Béliiniis

Gemlik Bursa’nin 30 km. kuzeybatisinda, Marmara denizinin en sakin ve adini verdigi
kérfezin kiyisinda kurulmus olup, 19.13 derece dogu meridyeni ile 40.12 derece kuzey enlemi
tizerinde bulunmaktadir, ilge 413 km2 ytizélglimiine sahiptir. Glineyinde Bursa Osmangazi,
Yildirnm ve Kestel, giineybatisinda Mudanya, dogusunda Yenisehir ve Orhangazi ilgeleri
bulunmaktadir.

Planlama alani; Gemlik ilce Merkezinin giineybatisinda, ilge merkezine 9 km ve Bursa
iline ise 40 km mesafede yer almakta olan Biyiikkumla Mahallesi’dir. Planlama alani Gemlik

2 hitp://www.csb.gov.tr/db/mpgm/editordosya/file/CDP_25000/Karacabey/Karacabey_PLAN_HUKUMLERLpdf




ilgesi’ne bagh bir belde iken Siteler, Giizelyali, Siikriialemdar ve Memireis Mahalleleri’nden
olusmaktaydi. Glinimiizde ise bu dért mahalleyi kapsayan Kumla, Kiigtikkumla ve Bliyiikkumla
Mahalleleri’'nden olugmaktadir (Sekil 12). Calisma alani yaklasik Kiiclikkumla Mahallesi’nin 92

ha’lik yerlesik alanini kapsayan bir kiyi kentidir.
Sekil 12. Calisma Alani Mahalle Sinirlarn

E=J: KUMLA MAHALLESI
EF=: KUICUKKUMLA MAHALLESI
: PLANLAMA ALAN SINIRT

Kaynak: Belediye Arsivi ve Ofis Calismalari (2018)

2.3. Ulasim Agindaki Yeri

Karayolu?

Bursa ili, istanbul, Yalova, Kocaeli ve Sakarya’nin Ege Bolgesi ile baglantisini kuran, kilit
noktada yer almaktadir. Ozellikle istanbul’a deniz ve kara yolu ile ulagimin yakinligi nedeniyle,
bu bélgedeki gelismelerden oldukga etkilenmis ve tilkenin en gelismis ilk bes ilinden biri
olmusgtur. Bursa ili, Dogu Marmara alt bolgesinin 6nemli ulasim akslarinin 6nemli bir merkezi
konumundadir.

Marmara Bolgesi’ndeki karayolu akslari ile i¢ Anadolu ve Ege Bélgeleri Bursa iizerinden
birbirine baglanmaktadir. Bursa’yi Marmara Bolge’sine ve lkenin diger kesimlerine baglayan
yollarin en yogun ve 6nemlisi istanbul-Bursa Karayolunun 65 km’lik béliimiinii olusturan Bursa
- Yalova karayoludur. Bu yol istanbul ve Avrupa ile i¢ ve Bati Anadolu arasindaki yolcu ve yiik
tasimaciliginda biiyiik 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 lizere i¢ ve Bati Anadolu sanayileri icin gerekli hammaddelerin ve
anamallar ile 6zellikle dis satim {riinlerinin pazarlanmasi agisindan 6nem tasiyan bir yoldur.

Bursa il sinirlari igerisinde su an Ankara - izmir istikametinde bir otoyol mevcuttur. Su
anda mevcut otoyol 5 baglanti noktasindan Bursa gevre yollari ve ana trafik arterlerine
baglanmaktadir. Bursa’nin mevcut yerlesim konumu g6z 6niine alinirsa dogu - bati aksi olan
ana arter, Niliifer, Osmangazi ve Yildirrm’dan gecmektedir. Bu aks ayni zamanda Ankara — izmir

3 Bursa Biyitksehir Belediye Bagkanlig)/ Gemlik ilgesi, Kursunlu Sahil Yolu Projesi Fizibilite Raporu -~
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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 iizerinden Kocaeli ve istanbul’a ulasmaktadir.
Osmangazi ilgesinde baslayan bir diger aks, kis sporlarinin iilkemizdeki en énemli alt yapisina
sahip olan ve sehir merkezinin giiney yéniinde bulunan Uludag’a dogru uzanmaktadir.

Planlama alanini da kapsayan bolgede gerceklestirilen istanbul-Bursa-izmir otoyolu
projesi ile Marmara ve Ege bélgeleri birbirlerine otoyol baglantisi ile baglanmistir. Bu sayede
mevcut Gebze-Orhangazi-izmir aksinin trafik yiikii %30 nispetinde azalmasi ongorulmektedir.
Seyahat siiresi Istanbul’dan; Bursa’ya 3 saatten 1saate, izmir’e 8 saatten 4 saate, Eskisehir’'e 4
saatten 2,5 saate inmistir.

izmit Kérfezine yapilan asma képrii (Osmangazi Képriisi) ile izmit Kérfezi'ni gegme
stiresi 1 saatten 6 dakikaya inmistir. Tasit-isletme giderleri diismiistiir. Olumsuz cevresel
etkiler (trafik sikisikhiginin neden oldugu emisyon artislari, giiriiltii kirliligi vb.) en aza inmesi
dugtnilmektedir. Yolun geometrik standardinin vyetersizliginden kaynaklanan trafik
kazalarinda da azalma saglanacaktir. istanbul-Bursa-izmir Otoyolunun ve 6zelikle izmit Kérfez

~ Képrii (Osmangazi Kopriisii) gegisinin devreye girmesi ile istanbul, Kocaeli, Balikesir, Manisa

ve izmir arasindaki fiziki ve zaman uzakhk azalmistir. Osmangazi Kopriisii ile istanbul -
Mudanya arasi seyahat siiresi 2 saate inmigtir. Bdylece istanbul, Kocaeli gibi illerde Bursa
kiyilarina ilgi artacaktir ve bu bolgelerdeki turistik faaliyetler 5nem kazanacaktir. Bu durumda
Buyikkumla da konumu agisindan avantajli durumda olup olumlu yénde etkilenecegi
ongoriilmektedir.

Sekil 13 Planlama Alanlnln Ulasim Agindaki Yeri
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Projenin gergeklestirilecegi Kiigiikkumla, Kumla ve Bliylikkumla Mahalleleri, Gemlik ilge
merkezinin giineybatisinda ve ilce merkezine yaklasik 9 km, Bursa ili'ne ise yaklagik 40 km
mesafede yer almaktadir. Gemlik merkezden proje alanina ulagsmak igin sirasiyla Kumla
Caddesi ve devaminda Armutlu-Gemlik Karayolu’ndan gecilmektedir. Proje alanina Bursa il
merkezinden Bursa-Yalova Karayolu {izerinden Armutlu-Gemlik Karayolu'nu takiben
ulasilmaktadir. Proje alani ve yakin gevresindeki odak noktalari ve bahsi gegen karayollari Sekil

13’de gosterilmistir. Yerel ulagim agindaki yeri ise sekil 14’te aktariimaktadir.
Sekil 14. Planlama Alaninin Yerel Ulasim Agindaki Yeri
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Toplu Tasima
Planlama alaninin yer aldigi bélgede hizmet veren 3 adet otobiis hatti mevcuttur. Bu

hatlar 135, 136 ve 137 numarali hatlar olup giizergahlari Sekil 15’de gosterilmistir.

- e = = e 8 i) o e s ety 2
Kaynak: https://www.burulas.com.tr/otobus-hat-sorgulama.aspx?hatAdi=99999 (Erisim Tarihi:11.11.2020) ve

Sekil 15. PlanlamaAlanindaki Otobiis Hatlari

Ofis Calismalari (2020)

Denizyolu?

Bursa Deniz Otobiisleri isletmesi (BUDO), Bursa ile istanbul arasinda Deniz ulasimini

saglamak amaciyla Bursa Buiyiiksehir 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:®

istanbul(Emin&nii-Sirkeci) - Bursa (Mudanya)
Bursa (Mudanya) - istanbul(Eminénii-Sirkeci)
istanbul(Emindnii-Sirkeci) - Armutlu (ihlas)
Armutlu (ihlas) - istanbul(Eminénii-Sirkeci)
Armutlu (ihlas) - Bursa (Mudanya

Bursa (Mudanya) - Armutlu (ihlas)

Istanbul (Biiyiikcekmece)- Bursa (Mudanya)
Bursa (Mudanya) - istanbul (Biiyiikcekmece)

Bursa Deniz Otobdisleri:

4 Bursa Bityiiksehir Belediye Baskanligi/ Gemlik ilgesi, Kursunlu Sahil Yolu Projesi Fizibilite Raporu
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e Hidavendigar, Niliifer Hatun, Yidinm Beyazit, Emir Sultan, Uludag,
Aksemsettin, iznik, Hamdi Karahasan, Burulas 1 (Atik Toplama Gemisi)

1987 yilinda istanbul Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde hizmet vermeye baslayan
istanbul Deniz Otobiisleri, 2007 yilinin nisan ayinda 225 arag 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 gerceklestigi bu sahil kentleri, farkl iller 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 igin
seferler tablolarda verildigi gibidir (Tablo: 12,13,14,15).

Tablo 12. Kadikdy ve Yenikapi'dan Armutlu ve Kumla’ya Haftaici 2018 Sefer Saatleri

fenikaps Armuaiu T et
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Tablo 13. Armutlu ve Kumla

K-Ye pi - Kadikoy

1y

20-38 Haziran

Haftaigi

kumla

Armutiu Armutiu T.K Yenikapt

an Kadikdy ve Yenikapi’ya Haftaici 2018 Sefer Saatleri

Tanmini Vars

Kadikoy

07335 0519 0935
1 Temmuz - 31 AZustos
Hafraig
Kurnla Anrrestiu Armugiu TH Yenaape Kadixdy
07:00+ o750~ 9515 50
o75s 23s
16 - 18 Byl
o ;de&’)(‘» - o B
Kooy Yeadaps Armedie TK Arrrastiy Kurniz
Tablo 14. Kadikdy ve Yenikapi'dan Armutlu ve Kumla’ya Haftasonu 2018 Sefer Saatleri
Haftasonu
ooy ensap Zrratiu 7K Asoty Aarnda
Temmuz- 31 AZustos
KaokGy Yenikap: Armuttu TK Armmastiu Kumia
Kaciay Yenixap: Amutis T.K Armutiu Kumia
300 £ g2




Tablo 15. Armutlu ve Kumla'dan Kadikoy ve Yenikapi’ya Haftasonu 2018 Sefer Saatleri

Kumia Armutiu Armutiu T.K Yenikap K adikoy

tTemmz - 3t Agustos
Haftasonu

Kumia Ao Armartiu T K Yenakaps

Havayolu®

Bursa sehir merkezine yakin, Yunuseli semtinde yer alan Bursa Yunuseli Havaalani’nin
biiyiik gévdeli yolcu ve kargo ugaklarinin inig-kalkisina elverisli olmamasi (pist ebadi: 1395m x
30m) ve modern terminal ve tesislerin insa edilmesi istegi ile Yenisehir iigesi’nin 10 km
batisinda bulunan mevcut Hava Kuvvetleri Komutanhg envanterindeki askeri havaalaninin
sivil trafige acilmasina karar verilmistir. Bursa-Yenigehir Havaalani’'nin 3 Kasim 2000 tarihinde
resmi acilisi yapilmistir. Aydinlatma ve benzeri eksiklerinin tamamlanmasini miiteakiben faal
olarak agilmasi 1 Haziran 2001 tarihinde olmustur. Ayni giin Yunuseli’'ndeki Bursa Havaalani
hava trafigine kapatilmis ve Havaalani Hava Kuvvetleri Komutanligi’na teslim edilmistir. Bursa-
Yenisehir Havaalan’nin  yolcuya acik alanlari i¢ ve dis hat olarak 5.600 m? olup havaalani
2.250.000 yolcu/yil kapasiteye sahiptir.
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Bursa Yenisehir Havaalani’na toplu tasima olarak 80 no’lu otobiis hattiyla ulagim
saglanmaktadir. 80 no’lu otobiis hatti duraklari Kent Meydani - Darmstat Caddesi - Merinos
Istasyonu Ankara Yolu - Yenisehir Hava Liman/’dir. Planlama alaninin bulundugu bélgeye kus

ucusu yaklasik 55 km mesafede bulunan Yenisehir Havaalani’na sirasiyla E-881 baglanti yolu
veya 0-5, D575, 0-22 ve D160 no’lu karayollarini (Bilecik-Bursa yolunu) takiben yaklagik 82 km

mesafede ulasilabilmektedir. S6z konusu glizergahlar Sekil 16’da verilmistir.
B Sekil 16. Planlama Alanindan Havaalanina Ulagim

Kaynak: Ofis Calismalari

Demiryolu’

Planlama alanini kapsayan Bursa ilinde Hizli Tren Projesi’nin ilk etabi olan Bursa-
Yenisehir kesiminde insa calismalar, Bilecik-Yenisehir kesiminde ise uygulama projesi
hazirlama ¢alismalari siirdiriilmektedir.

Proje tamamlandiginda hatta hem yolcu, hem de hizli yiik trenleri galistirlacaktir. Yolcu
trenleri saatte 200, yiik trenleri ise 100 kilometre/saat ile galisacaktir. 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 simirlar igindeki
glizergah iizerinde 3 istasyon noktasi ve 1 siding yer almaktadir. istasyonlar Yenisehir ilgesi’nde
Yenisehir istasyonu, Giirsu ilgesi'nde Kazikh Iistasyonu ve Niliifer ilgesi'nde Bursa
istasyonu’dur. Siding yeri Karacabey ilgesi’nde yer almaktadir. Projenin tamamlanmasiyla

7 Bursa Biiyiiksehir Belediye Bagkanlig/ Gemlik ilgesi, Kursunlu Sahil Yolu Projesi Fizibilite Raporu
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Bursa ili; istanbul, Eskisehir ve Ankara illerine baglanacaktir. Ankara-Bursa arasi 2 saat 15
B dakika, Bursa-Eskisehir arasi 1 saat ve Bursa-istanbul ise 2 saat 15 dakika olacaktir.
Yukarida verilen bilgiler 1siginda Bursa YHT Projesi ile bu ¢alismanin yapildigi alandaki
. tiim kiyi seridi olumlu yénde etkilenecektir. S6z konusu ¢alismayla istanbul, Kocaeli ve Sakarya
gibi illerin Bursa’ya olan ilgisi artacak ve il daha ¢ok ziyaretgi gekecektir. Dolayisiyla bolge
turizmine ilgi artacaktir. Bursa YHT Projesi’nin glizergahi Sekil 17'de verilmistir.

-
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3. FiZIKSEL YAPI ANALIZLERI®

3.1. Morfoloji

Calisma alaninin egimi kiyidan i¢ kesimlere dogru artmaktadir. En genis diizliikler; 235
ha ¢alisma alaninin giineybatiya bakan kiyi kesimlerinde bulunan alanlardir.

Alaninin genel yapisini kuzeydogu — giineybati dogrultusunda uzanan Kumla Kéy{i’niin
bulundugu vadi ve o vadiyi dik kesen vadi ve sirtlar olusturmaktadir. Bu rapor kapsaminda
aciklanan planlama alaninin da biiyiik bir kismi kiyida diizliikte yer almaktadir. Alanin dogu
tarafinda kalan kisimlari ise denize bakan dik yamaglardan olugsmaktadir.

Ayni zamanda alanda morfolojik yap tizerinde belirleyici rol oynayan kuru ve akan
nitelikte dereler ve dere yataklari bulunmaktadir. Calisma alaninda toplamda 8 dere
bulunmaktadir. Bu dereler: Asarcik Deresi, Biiylikkumla Deresi, Kiiciikkumla Deresi, Kugrasi
Deresi, Mandira Deresi ve 3 adet isimsiz derelerdir. Biiyiikkumla derenin plan sinirlan
icerisinde kalan solsahilindeki yerlesim yeri, Biiylikkumla derenin Qsootaskin tekerriir debisine
gore yetersiz oldugundan taskin riski altindadir. BUSKi Genel Miidiirligtince proje calismalari
devam eden “Bursa ili Gemlik Kérfez Havzasindali Dere ve Yan Derelerin Yerlesim Yerleri ile
Araziden Taskindan Korunmasina Ait Avan ve Aplikasyona Dayali Uygulama Projelerinin
Hazirlanmasi isi” kapsaminda taskin kontroliine ydnelik gerekli dere islah galismasinin
yapilmasi gerekmektedir( Orman ve Su isleri Bakanligi, Devlet Su isleri Genel Mudirliigi 1.
Bélge Midurliigi’niin 72273 sayi ve 29.01.2018 tarihli 1/1000 Kumla Revizyon ve ilave
Uygulama imar Plani hakkinda gelen kurum gériisi).

Ayrica alanin topografik yapisi nedeniyle ylzeysel sularin drenajina yonelik tedbirlerin
alinmasi, ilgili alanda kaynak, cesme, kuyu ve yeraltisuyuna yapilacak tiim ¢aligmalarda azami
hassasiyet gosterilerek, yeralti suyunun miktar ve kalite yéniinden olumsuz etkilerden
korunmasi amacli olarak tespit edilmis veyahut sonradan tespit edilecek kaynaklar (yeraltisuyu
cikislar) merkez olmak iizere 50m’lik dairesel alanda higbir faaliyet yapilmamasi ve yeraltisuyu
seviyesinin altinda herhangi bir kazi yapilmamasi, gerek imar galismalari sirasinda gerekse yapi
insasi asamasinda gerek personel gerek isletme kaynaklh her tiirlii sivi atiklarin tabii zemin ile
temasinin kesilmesi, sizdirmazlik saglanarak depolanmasi, yeraltisuyu kirlenmesini 6nleyici
tiim tedbirlerin alinmasi, sonradan tespit edilebilecek pinar, kaynak veya yeraltisuyunun
korunmasi icin gereken tedbirlerin alinmasi, "Su Kirliligi Kontrolii Yénetmeligi", "igme
Kullanma Suyu Havzalarmin Korunmasina Dair Yonetmelik" ile "Yeraltisularinin Kirlenmeye ve
Bozulmaya Karsi Korunmasi Hakkindaki Yonetmelik" hiikiimlerine tam riayet edilmesi,
yeraltisuyuna olumsuz etkisinin saptanmasi durumunda zararin ilgiliden temin edilmesi ve
engellenmesi, engellenemeyen herhangi bir zarar durumunda ise yapilagmanin iptal edilmesi
kosullarina uyulmasi gerekmektedir.

% ©*Fiziksel Yap1 Analizleri’’ 235 ha alam kapsayan is baglaminda biitiinciil olarak calisilmigtur.
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3.2. Egim Durumu

GCalisma alani; kiyidan genellikle 150 metre ila 450 metre arasinda degisen mesafelerde
yiikselmektedir. Ozellikle alanin giineybatisina bakan kiy1 alanlari ve sahil seridi en genis
diizliikte konumlanmaktadir. Gemlik’e dogru ilerledikge ¢alisma alani ile kiyi arasindaki egim
artmaktadir.

Calisma alaninin batisi ile biyiik vadinin bulundugu kéyigini kapsayan bélgeler % 0-10
arazi egime sahiptir. Alanin en gilineyindeki iki alan ise %11-20 araliginda egime sahiptir.
GCalisma alani, giineye ve batiya gidildikge artan bir egim karakterine sahiptir. Alanin
guineydogusundaki alanlar egimin %21-30 arasi oldugu alanlar olusturmaktadir ve %31-40
arasi egime sahip alanlar ise vadinin bittigi alandan alanin glineydogusuna dogru serit seklinde
uzanan alandir.

Kigilikkumla Karayolu Giineyini kapsayan planlama alaninda ise; alanin batida kalan
kismi %0-10 arasi egime ve alanin dogusu %21-30 arasi egime sahiptir.

3.3. Bitki Ortiisii

Bursa ilinin Gemlik ilgesi’'nde genellikle Akdeniz iklimi hiikiim siirmekle birlikte
Karadeniz iklimine gegis sahasi manzarasi gdstermektedir. Gemlik ilgesi’ne kis aylarinda yaz
aylarindan ¢ok daha fazla yagis diismektedir. Gemlik ilgesi’nin yillik ortalama sicakhgi 14,5’dir.
Yillik ortalama yagis miktari 658 mm’dir. ilgede temmuz ayi1 22 mm yagisla en kurak ay, aralik
ayl ise 98 mm yagis ile en fazla yagisin gozlendigi aydir. 23,3 °C sicaklikla temmuz yilin en sicak
ayl, ocak ayinda ortalama sicaklik 5,8 °C’dir. ilgede yilin en kurak ve en yagish ayi arasindaki
yagis miktari 76 mm olup yil boyunca ortalama sicakhk 17,5 °C dolaylarinda degisim
gostermektedir.

Gemlik’in topraklarinin ancak % 8’i ekime elverisli degildir. % 43’0 zeytinliklerle % 44’G
tarlalar ve iist daglik bolgeleri de icine alan yerlerde % 5’i gayir ve meralarla kaplidir. zeytinlik
saha oldukca genistir.1°

Calisma alanmnailiskin yapilan arazi ve ofis ¢alismalari sonucu, galisma alaninin %28.5’si
yaptlasmis alan, %5’i ekilen alan, %0.3’i tescilli orman arazisi olup %23.9’li agaclk/calilik arazi
ve %40.4°i zeytinlik alanlardan olusmaktadir. Geriye kalan %1.8’i ise kentsel agik ve yesil
alanlar ve bos alanlardan olugsmaktadir.

3.4. Orman Durumu

29.12.2017 tarih ve 2811556 sayili Orman Genel Mudirligli Bursa Orman Bolge
Mudirligu’'niin  yazist ve ekleri baglaminda c¢alisma alani icerisinde orman alani
bulunmamaktadir. Mevcut orman alanlari; ¢alisma alaninin giineydogu kesiminde yer
almaktadir ve yaklasik 0,9 hektar (8680 m?) alana sahiptir. Planlama alaninda orman alani
bulunmamaktadir.

10 http://gemlik.bel.tr Erisim Tarihi: 20.01.2018




3.5. Jeolojik Yapi*!

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

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

Alivyon ve Sanayi Karsisi mevkiindeki Kurbandag Formasyonu rezidieline ait
zeminlerin hakim oldugu, diisiik egimli (%0-%10) sahalardir. Aliivyon alanlarda ve Kurbandagi
Formasyonu rezidiielinde sisme degerinin diisiik-orta olmasi ve birimlerin yanal ve diisey
yondeki miihendislik 6zelliklerinin farklilik géstermesinden dolayi, oturma, tasma gticii vb.
sorunlar beklendiginden dolayi OA-5.1a olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

-Yapi yikleri, sisme-oturma-tasima giicii-sivilasma vb. sorunlarin yasanmayacagi veya
bu sorunlara yénelik gerekli 6nlemlerin alindigi jeolojik birimlere tasittiriimalidir.

-Yapi! temellerini olumsuz etkileyecek yilizey ve yeralti sulannin uzaklastirmasina
yonelik uygun drenaj sistemleri yapilmahdir.

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

-Yapilasmayi etkileyecek miihendislik sorunlarina yoénelik 6nlemler, uzman
miihendisler tarafindan projelendirilmeli ve bu projeler Belediyesi kontroliinde yerine
getirildikten sonra yapilagmaya izin verilmelidir.

- Temel tipi, temel derinligi ile yapi yiiklerinin tasittinilacagi seviyelerin miihendislik
parametreleri ( tasima giicti, sivilasma, oturma, farkli oturma, yanal yayilma, sisme, zemin
grubu, zemin sinifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin biyiltmesi vb.) zemin ve temel
etitlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir.
Yapilasmaya bagli zemin deformasyonlarina yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri yapilmalidir.

-Hafif yapilar ve alt yapi unsurlari igin sisme potansiyeli gz 6niinde bulundurulmalidir.

-Yirtrlikte olan "Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik"
hikiimlerine mutlaka uyulmahdir.

-Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine uyulmalidir.

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

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

Altivyon birimlerin hakim oldugu, disiik egimli (%0 - %10) alanlardir. Kiigiikkumla
Beldesinin sahile yakin kesimlerinde ve nifusun en yogun oldugu Gemlik sehir merkezinde
bulunan aliivyon sahalarda; Genelde 10-15 metre derinlikten itibaren devam eden ve kalinhgi
15-20 metreleri bulan, SPT-N darbe sayisi yer yer 2 olan, ¢ok gevsek-gevsek, cok yumusak-
yumusak balcik bulunmaktadir. Bu balgik ¢okeller; Denizel, suya doygun, kilce ve organik

11 Bursa ili Gemlik Ilgesi 2. Etap 1209 Hektarlik Alanin imar Planina Esas Mikrobolgeleme Etiit Raporu




inaddece zengin, camur niteligindedir. Bu alanlar; Balgik ¢okeller nedeniyle Onlemli Alan 5.1b
(OA-5.1b) olarak tanimlanmustir.

Bu alanlarda;
r -Dinamik ve statik kosullara bagh olarak yapilasmalari olumsuz etkileyecek her tiirli
zemin sorunlari, projeye esas zemin ve temel etitlerinde detayh arastirilmalidir.

-Zayif zemin o6zelliklerine bagh olarak meydana gelecek Zemin biiylitmesi, Sivilasma,
Sisme, Oturma, Yanal Yayilma, Tasima Glici gibi beklenen zemin sorunlari dikkate alinarak

[ e |

yapilara ait temel ve tasiyici sistemlerin projelendirilmesi ve imalatlarinin yapilmasi (denetim
altinda) gerekir. Deprem Yénetmeligi'nde yer alan elastik tasarim tepki spektrumunun bu tiir
yumusak zemin kosullarinda asilma ve bilhassa yiiksek yapt sinifina giren yapilarda giivensiz
tarafta kalacak sekilde deprem yiiklerinin gerekenden daha disiik hesaplama riskine karsi,
Deprem ydnetmeliginin de 6ngordiigi Gzere gerekli goriilmesi halinde parsel bazinda dinamik
zemin davranisi analizleri yapilarak deprem yiikleri belirlenmelidir.

-Yapilagsmalari olumsuz etkileyecek her tirli zemin sorunlarina yonelik gerekli
muhendislik 6nlemleri (kazik, jet grout, sikistirma enjeksiyonu, zemin degistirme, dinamik
M ~ kompaksiyon, tas kolon, drenaj vb. 6nlemlerden uygun olanlar ayri ayri veya gerekmesi
[ halinde birlikte), geoteknik konusunda uzman miihendisler tarafindan projelendirilerek
1 belediyesi kontroliinde yerine getirildikten sonra yapilagsmaya izin verilmelidir.

[ -Parselde olusturulacak her tiirlii kazi sevi, komsu parselleri ve yapilasmay: tehdit
etmeyecek sekilde agilmali ve uygun istinat yapilari ile korunmalidir.
{ -Hafif yapilar ve alt yapi unsurlari igin sisme potansiyeli goz 6niinde bulundurulmahdir.
-Temel tipi, temel derinligi ile yapi yiklerinin tasittirllacagi seviyelerin miihendislik
< parametreleri ( tasima giicii, sivilasma, oturma, farkh oturma, yanal yayilma, sisme, zemin
r grubu, zemin sinifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin biiylitmesi vb.) zemin ve temel
etutlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir.
{ Yapilasmaya bagli zemin deformasyonlarina yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri yapiimahdir.
- Bu alandaki mevcut zemin verileri dikkate alindiginda, mevcut imar planinin disiik
yogunluklu olarak revize edilmesi uygun olacaktir.
u -Yiirirlikte olan "Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik"
hiikiimlerine 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 (6A-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 diismesi vb.
L kitle hareketleri gbzlenmemistir. Ancak, topografik egime, reziidiiel zon kalinligina, kayaglarin

mekanik o©zelliklerine bagh olarak, olusturulacak kazi sevlerinde stabilite sorunlari
l yasanabilecektir. Yerlesime uygunluk haritasinda "OA-2.I" simgesiyle gésterilmigtir.
Bu alanlarda;
) -Yap! parselinin etkilenecegi stabilite sorunlan, parsel/bina bazi zemin etitlerinde
L yapilacak yamag boyu aynntili stabilite analizleriyle ortaya konmalidir.




-Yapi yuikleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleri altindaki stabil jeolojik
birimlere tasittirllmahdir.
-Yapi parselini veya komsu parselleri tehdit edecek kazi sevleri agikta birakiimamal,
m uygun projelendirilmis istinat yapilari ile korunmalidir.
! -Kazi 6ncesi yol, altyapi ve komsu parsel glivenligi saglanmaldir.
-Parselde stabilite sorununa neden olacak ve yapi temellerini olumsuz etkileyecek

( ylizey ve yeralti sularinin uzaklastirmasina yénelik uygun drenaj sistemleri yapilmalidir.

- -Yapilasmay: etkileyecek her tiirlii stabilite sorunu ile sisme, oturma, tagima giicii vb.
r sorununa yonelik 6nlemler, parsel/bina bazi zemin etiitlerinden elde edilecek sonuglara gére
¢ uzman mihendislerce projelendiriimeli ve belediyesi kontroliinde uygulandiktan sonra
s yapilasmaya izin verilmelidir.

| -Temel tipi, temel derinligi ile yapi yiklerinin tasittirilacagl seviyelerin miihendislik

parametreleri (tasima giicli, oturma, farkli oturma, sisme, zemin grubu, zemin sinifi, zemin
| hakim titresim periyodu, zemin biyltmesi vb.) zemin ve temel etiitlerinde belirlenmelidir.

= Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir. Yapilasmaya bagli zemin veya
n kaya deformasyonlarina yonelik gerekli iyilestirmeler yapilmahdir.
U -Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yéonetmelik hiikiimlerine uyulmalidir.
) -Yururliikte olan "Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yo&netmelik"
E hikiimlerine mutlaka uyulmalidir.
Bu alanlar yerlesime uygunluk haritasinda OA-2.1 siingesiyle gésterilmistir
.' Aynca, zayif ve tehlikeli zemin kosullanni iceren tiim énlemli alanlarda;
Zeminle ilgili parametreler dikkate alinip mevcut yapilarin kirilganhklar belirlenmeli,
boylece mevcut yapilarin risk durumu ortaya konarak gerekli 6nlemler alinmalidir.
L
{— 3.6. Deprem Durumu
Bayindirlik ve iskan Bakanligi tarafindan hazirlanmis olan “Tiirkiye Deprem Bélgeleri”
1 haritasina gére Sekil 18’de de goriildiigii gibi planlama alaninin bulundugu Gemlik ilgesi 1.
U derece deprem bdlgesi sinirlari icerisinde kalmaktadir.
. Sekil 18.Tiirkiye ve Bursa ili Geneli Deprem Bélgeleri
;
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Planlama alaninin bulundugu bélgede depremsellik agisindan KAF (Kuzey Anadolu Fay)
disinda, Gemlik ve civarini etkileyebilecek aktif fay bu Gemlik Fay’dir. Gemlik Fayr 14 km
uzunlugundadir. D-B uzantili bir dogrultuya sahiptir. Sag yanal atimli bir faydir (Kogyigit, 2005).
Doguda Karsak Koyi’'niin 2 km kuzeyinden baslar ve Karsak Cayr boyunca devam ederek
Gemlik yerlesim yerine ulasir. Gemlik Kérfezinin G sinirini olusturur ve Marmara Denizi icine
girer. Fay boyunca goézlenen bazi sicak su kaynaklari, ani yikselen bir topografya ve uydu
goriuntilerinin yorumu bu fayin aktif bir fay oldugunun goéstergesidir.

Gemlik Bolgesinde 6nemli bir diger fay Gengali Fayi olup yaklasik 12 km uzunlugundadir
(Kogyigit, 2005). Gencali Fayi, Kuzey Anadolu Fay Zonu’nun (KAFZ) Marmara Bolgesi'nde bulunan
kiiclik bir pargasidir. Bu fay D-B dogrultulu bir faydir. Bu fay kuzeye dik egimli dogrultu atimh
bir fay olarak tanimlanmistir. Diinya Grup Jeoloji Miihendislik Ltd. tarafindan gergeklestirilmis
olan zemin etiit calismasi kapsaminda yapilan galismalarda gegmis yillara ait deprem kayitlarin
dis merkez noktalarinin bu fay ile iliskilendirilemedigi gériilmustiir (14.12.2017 tarih ve 186815
sayili T.C. Bursa Valiligi il Afet ve Acil Durum Midiirliigii’niin yazisi ve eki).
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4. ARAZi KULLANIMI ANALIZLERi2

Buyukkumla, Kumla ve Kiiglikkumla Mahalleleri’'nden olusan ¢alisma alaninin, dogal ve
beseri kosullarinin kent mekanini nasil sekillendirdigini inceledigimizde su genel bilgilere
ulasilmaktadir.

Morfolojik yapisini inceledigimizde, alanda bulunan derelerin, alanin topografik
kimligini sekillendirdigi goriulmektedir. Alanda Buytikkumla ve Kigiikkumla Dereleri'nin
olusturdugu oldukga belirgin iki vadi bulunmaktadir. Alanin i¢ kesimlerinde arazi yapisi ve
yapilasma egimli topografya ve su 6gelerinin etkileriyle sekillenirken kiyi kesimleri de bahsi
gecen derelerin denizle birlestigi alanlarda, arazide yapilasmaya engel teskil edebilecek
olumsuz topografik veri olmadigindan yapilasma yogun bir sekilde gergeklegmistir.

Alan Gemlik-Armutlu Karayolu ile ayrilmig iki farkh kentsel dokudan olugmaktadir.
Karayolu aksinin glineybatisini yiiksek katli yapilari barindiran, yiiksek yogunluklu kentsel doku
olusturmaktadir. Kuzeydogu yani koyigi alani ise genellikle 1-2 kath yapilar barindirmakta ve
yapilasma baglaminda kiyi alanina gére c¢ok daha diisiik yogunluktadir. Alanin geneline
betonarme yapilar hakimken ayni zamanda orta ve iyriwi:larumdaki yapllér alandaki yapilarin
yaklasik %90'in1 olusturmaktadir. Planlama alaninda ticaret islevleri yogun olarak sahil
seridinde yer almaktadir.

Agaclik alanlar, tarla/bahge alanlari ve zeytinlik alanlar Gemlik-Armutlu Karayolu
paralelinde koyici ve sahil yerlesleri arasinda sinir niteliginde oldukgca genis alanlan
kapsamaktadir. Ayni zamanda alanin dogu sinirinda orman alanlari bulunmaktadir. imar
alanlarinin geneli yapilasmistir ve bos alanlar oldukga seyrek gériilmektedir. Alandaki yapilarin
kullanimi yogun olarak yaz aylarinda gerceklesmekte olup (niifusun yaklagik 100.000 kisiye
kadar arttigi aylar), yerlesik niifus 5715 kisidir (TUIK,2019 Niifus verileri).

Ayrica Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Genel Mudirligiu’nden gelen kurum
gorusiine referansla alanda tescilli dogal anitlarin ve anitsal yapilarin varligi tespit edilmistir.
Korunmasi gereken 6 anitsal yapi kéyiginde olmak lizere 13 adet de hem sahil seridi hem de
koyicin alaninda dogal anitlar bulunmaktadir. Tescil foyl elde edilen 13 adet dogal anitin
(¢inar) 2 adedinin varligi arazide tespit edilmemistir.

4.1. Yapi Kalitesi Analizi

Calisma alaniicerisinde kiyida gogunlukla ikinci konut olarak tercih edilen apartman tipi
konutlar bulunmaktadir. Eski yerlesim yeri olan Kumla kdyici daha ¢ok kirsal bir dokuya
sahiptir. Alanin genelinde orta ve iyi nitelikte konutlar oldugu tespit edilmis olup kéti nitelikte
yap! az bulunmaktadir. Kéti nitelikte yapilarin genellikle kdyiginde bulunan yapilar oldugu
gorilmustir. Kiyi 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 kot durumdadir.

12 ¢> Arazi Kullanim Analizleri’’ 235 ha alam kapsayan is baglaminda biitiinciil olarak ¢ahsilmistir.




4.2. Yapi Cinsi Analizi

Cahsma alani igerisinde %85.3 betonarme, %13.1 yigma, %1.4 ahsap ve %0.2 prefabrik
yapi bulunmaktadir.

4.3. Kat Adedi Analizi

Calisma alaniigerisindeki konut yapilari genel olarak kiyi seridinde 4-5 kath apartmanlar
seklindedir; ancak kdyiginde 1 ve 2 katli ayrik diizende yapilasmis, bahgeli 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 icerisindeki yapilarin %29’u 1 katli, %11’i
2 katli, %6’s1 3 kath, %20’si 4 kath, %25’i 5 katl, %6’s1 6 katli, %2’si 7 katli, %1’i 8 kath ve %1’i
9 kathdr.

4.4. Sosyal Donati Analizi

Calisma alaninin alansal olarak merkezinde, koyici yerlesik alan aksi ile kiyi yerlesik alan

—aksinin kesisim noktasinda bir adet saglik tesisi ve hemen yaninda egitim tesisi bulunmaktadir.

Kiyr yerlesik alaninda 2 dini tesis bulunurken kdéyigi yerlesik alaninda 2 adet resmi kurum, 1
adet egitim tesisi, 1 adet sosyal tesis ve 1 adet dini tesis bulunmaktadir. Karayolu Giineyi
planlama sinirlarini kapsayan alanda 2 dini tesis ve 1 egitim tesisi yer almaktadir.

4.5. Mahalle Siniri ve Yogunluklar

Planlama alani; Gemlik ilge Merkezinin giineybatisinda, ilce merkezine 8 km ve Bursa
iline ise 50 km mesafede yer almakta olan Buytikkumla, Kiiglikkumla ve Kumla Mahalleleri’dir.
Planlama Alani Gemlik ilgesi'ne bagl bir belde iken Siteler, Giizelyal, Siikriialemdar ve
Memireis Mahalleleri’'nden olusmaktaydi. Gilinimizde ise bu doért mahalleyi kapsayan

Kumla,Kigtikkumla ve Bliyiikkumla Mahalleleri’'nden olusan bir yerlesmedir.
Sekil 19. Mahalle Sinirlari ve Niifus Yogunluklari
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Calisma alani niifus yogunluklar, TUIK’ten elde edilen mahalle sinirlari kapsamindaki
2017 yili niifus biiyiikliiklerinin alan biiyiikligiine bolinmesi ile elde edilmistir. Calisma alani
icerisinde Biiyiikkumla Mahallesi’'nin 12 ha’lik kiigiik bir b6limi bulundugundan Biiylikkumla
Mahallesi niifus biytikligi, niifus yogunlugu kapsaminda degerlendirilmemisgtir.

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

karsimiza gikmaktadir.
Sekil 20. Farkli Kentsel Dokular ve Yapi Yogunlugu
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Kaynak: Belediye Arsivi Halihazir Harita ve Ofis Galismalari (2018)

Sekil 20’de ilk gorsel Kiiglikkumla Mahallesi koyici yerlesimini yansitan kentsel
dokudur. Organik dokunun gézlemlendigi alanda yapilar genellikle 1-2 kattan olusan ve kat
sayisiyla dogru orantili olarak konut birimi barindiran yapilardir. ingaat alani yogunlugu kiyi
kesimine goére dsiiktiir. Yapilar belli bir diizen icerisinde degil organik olarak topografya ve
iklime gére konumlanmstir. ikinci gorsel ise ada bazinda yapilasmanin goriildiigi kentsel
dokudur. Bu doku, Biiyiikkumla Mahallesi’nin galisma alani igerisinde bulunan kisminda ve
Kumla Mahallesi’nin dogu sahil seridinde, siteler seklinde gézlemlenmektedir. Bu alanlar
insaat alani baglaminda degerlendirildiginde, birinci gorseldeki organik dokudan yogun
yapilasmis ancak tigtincii gérseldeki yapi dokusundan diisiik yogunluktadir. Son gorsel kapasite
niifus ve insaat alani konulari cercevesinde incelediginde ise ¢alisma alani igerisinde en yogun
alanlari olusturmaktadir. Yapilar, bir sokak boyunca uzanan bloklar olusturmaktadir.
Genellikle 4-5-6 kath yapilardir ve bir sokak boyunca uzanan yapilari diisiindiigiimiizde, sag ve
sol bloklardaki birimler toplami 150-180 araliginda degismektedir.

Sonug olarak alan; diisiik, orta ve yiiksek yogunluklu yapilagsmalar barindirmaktadir.
Yapilasma yogunlugunun alan icerisinde dagihiminda ise; sahil kesiminde orta ve yiiksek
yogunluklu yapilagsmalar tespit edilirken, kiyidan i¢ kesimlere dogru yapilagma yogunlugunun
azaldig bir hiyerarsik yapi tespit edilmektedir.

Karayolu Giineyi planlama alani yapilasmanin kapasitesine ulastigi bir alan oldugundan
yapilasma yogunlugu bu alanlardan farkli olarak oldukga yogundur.




4.6. Doluluk — Bosluk Analizi

Planlama alani igerisinde, yalnizca yapilasmis alandaki parseller doluluk ve bosluk
kapsaminda degerlendirilmistir. Orman alani, ekilen alanlar, agaglik alanlar ve zeytinlik alanlari
yapilan hesaplamalara katilmamistir. Bu baglamda ¢alisma alaninda yapi alani toplamda
789.269.5 m*dir. Bu alanin %94’iinii (741.862 m?2) alani dolu alanlar olustururken %6’sini
(47.407 m?) bos alanlar olusturmaktadir.

Ayni calismayl vyapilasan alanlardaki yapilar 6lgeginde yaptigimizda ise
toplamda arazi ¢alismalarinda doluluk-bosluk tespiti yapilabilen 1501 yapinin %92’sinin (1375
adet birim ) dolu oldugu, %8’inin (126 adet birim) ise bos oldugu gézlemlenmistir.

4.7. Tescilli Yapilar

Bursa ili, Gemlik ilgesi, Biiyiikkumla, Kumla ve Kiigiikkumla Mahalleleri'nde yer alan
bazi yapilarin, 2863 sayili yasanin 6. Maddesi ve ilgili yonetmeliginde belirtilen 6zellikleri
tasimalari nedeniyle ayni yasanin 7. Maddesi geregince “korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir
varlig’” 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
yururliikteki yonetmelik uyarinca plandaki tescil taramasinin yapilmasina karar verilmistir. Bu
dogrultuda tescilli oldugu belirtilen yapilar plan Gzerinde tescil taramasi yapilarak
korunacaktir. Korunmasi gereken yapilar; T.C. Kiiltlir ve Turizm Bakanligi Kiltir Varliklari ve
Miizeler Genel Mudirliigli Bursa Kiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu MidarlGgi’niin
23.10.2018 tarih ve 861948 sayili yazisi ve ekinde belirtilen yapilardir.

Planlama alaninda tespit edilen toplamda 7 adet anitsal yapi ve 13 adet dogal anit
bulunmaktadir. Ancak dogal anitlarin 2 adedi alan igerisinde tespit edilememistir. Tescilli
anitsal yapilar;

272 ada 3 parselde bulunan Haci Muhi Cami Haziresi, 267 ada 6,11,12 parsellerde
bulunan Kiiglikkumla Hamami (Arap Hamami), 329 ada 37 parselde bulunan Eski Cami (Cami-
i Atik) ve 329 ada 22 parselde bulunan Eski Cami’nin minaresi Bursa Koruma Bélge Kurulu’nun
06.09.2006 giin ve 1742 sayih karariyla tescil edilmistir.

326 ada 3 parselde bulunan Sivil Mimarlik Ornegi Yapi Bursa Koruma Bélge Kurulu’nun
13.10.2016 giin ve 6198 sayili karari ile tescil edilmistir.

318 ada 1 parselde bulunan Hamam Yapisi Bursa Koruma Bélge Kurulu’nun 09.06.2017
tarih ve 2021 sayili karari ile tescil edilmistir.

Dogal anitlar ise;

218 ada 3 parsel ve gevresinde bulunan 7 adet, 280 ada 1 parsel ve gevresinde bulunan
4 adet ve 166 ada 2 parsel sinirinda bulunan 2 adet “ginar” B.K.T.V.K.K'nin 26.05.1991 tarih
ve 1765 sayih karari ile tescil edilmistir. Ancak 166 ada 2 parsel sinirinda tescillenen 2 dogal
anit alanda tespit edilmemistir.

Sonug olarak planlama alaninda bulunan hem anitsal yapilar hem de dogal anitlar,
kentin kimligini yansitan 6nemli fiziksel ve dogal unsurlardir. Eski yerlesimlerin yer segimi,
konfor baglaminda diistiniildiigiinde, o kent igin ideal riizgar koridorlari, giineslenme ve
yonelis gibi unsurlari hakkinda bilgi verirler. Bu tescilli yapilarin kent mekanini nasil ele ajdi
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analiz edilip, revizyon planlarina yansitildigi takdirde kentler, daha siirdiirilebilir uygulama
imar planlari ile sekillenecektir.

4.8. Yapi Belgeleri (Ruhsat, iskan) Analizi

Kiiglikkumla, Kumla ve Biyikkumla Mahalleleri'ni kapsayan planlama alan sinirlari
dahilinde, Gemlik Belediyesi arsiv taramalari sonucunda parsellere ait yapi belgeleri temin
edilmistir.

Alanda yer alan toplam 2606 adet parselin 509 adedinde yapi belgesi bulunmaktadir.
Bu yapi belgelerinden, 23 adet hem yapi kullanma belgesi ve hem ruhsati bulunan, 1 adet
yalnizca yapi kullanma belgesi bulunan ve 485 adet ise yalnizca ruhsati bulunan parsel tespit
edilmigtir.

Tespit edilen yapi belgelerinin tarihleri incelendiginde, belgesi bulunan 509 adet
parselden;

333 adedinin yapi belgesi 1991 yili ve 6ncesine (%65,4),
- 88 adedinin yapi belgesi 1992 ve 1999 yillari arasina (%17,3),
40 adedinin yapi belgesi 2000 ve 2010 yillari arasina (%7,9),
48 adedinin yapi belgesi ise 2011 ve 2018 yillari arasina (9,4) aittir.




5. TEKNiK ALTYAPI ANALIZLERI

5.1. Elektrik Hatlari ve Trafolarin Tespiti

Arazi calismalari esnasinda; koyici yerlesik alaninda 8 adet ve kiyi yerlesik alaninda 3
adet olmak tizere 11 adet trafo tespit edilmistir.

Uedas’in 01/12/2017 tarih ve 49195 sayili kurum goriisiine gére Kumla, Kligtikkumla
ve Buyiikkumla Mahalleleri’ni igeren s6z konusu planlama alani dahilinde gegcen 34.5 kV’luk
Enerji Nakil Hattinin (yeralti kablo-havai) ve mevcut enerjili trafolarin oldugu tespit edilmistir.

Teias’'in 13.12.2018 tarih ve 487287 sayili kurum goriisiine gore Kumla, Kiigikkumla ve
Buylkkumla Mahalleleri’ni iceren s6z konusu planlama alani dahilinden gegen tesekkiilerine
ait, mevcut ve tesisi planlana herhangi bir eneriji iletim hatti bulunmamaktadir.

5.2. Yol Kalitesi ve Kademelenme

~CGalisma alani yol kademelenmesi agisindan incelendiginde; Bursa —Armutlu karayolu
aksinda revizyon yapilmasi karari alinarak yeniden projelendirilse de heniiz tamamlanmagi igin
ulagim sistemine entegre olamamistir. Mevcut Bursa—Armutlu aksi islemeye devam
etmektedir. Dolayisiyla bu yol halihazirda hala bolge igin 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 ihtiyaglarini Gemlik-Armutlu karayolundan ve alanin dogu girisinde Gemlik-
Armutlu karayolundan ayrilan Kumla Sahil Yolu’ndan saglamaktadir.

Planlama alaninin, diger ilgelerden 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 gegen
arag sayisi, gin igcerisinde kullanildigi siire gibi faktérler baglaminda diger akslara gore daha
yogun ve toplu tasima araglarinin da bu akslari kullaniyor olmalari sonucunda, Kumla Sahil Yolu
ve Gemlik-Armutlu karayolundan kdoyigi 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-giineybati aksinda baglantilarini kuran ve konut
kiimeleri arasinda stirekliligi olan yollar liglincii kademe yollar olarak nitelenmistir.

Dordiince kademe yol olarak nitelendirilen akslar ise komsuluk birimleri igerisinde
ulagimi saglayan ada ici toplayici yollardir.

Calisma Alaninda bulunan yollar; asfalt yol, parke yol, ve toprak yol olarak grupta
siniflandinimistir. Yol kalitesi baglaminda degerlendirildiginde, alanda asfalt yollarin genellikle
ana ulasim akslari oldugu ve iyi durumda olduklari tespit edilmistir. parke yollarise ana ulagim
akslari arasinda iliskiyi kuran, komsuluk birimlerini igerisinde ulasimi saglayan ada ici yollardir
ve kalite anlaminda sahil seridinde iyi durumdadir. Ancak koéyigine bakildiginda egimli




topografik yapisi gibi nedenlerle bazi bélgelerde bozulmalarin oldugu tespit edilmistir. Toprak
yollariinceledigimizde ulasim agisindan genellikle ekilen alanlara hizmet veren yollardir. Genel
olarak stabil olmayan engebeli yollardir. Bu nedenle kalite olarak degerlendirildiginde koti
durumda olarak nitelendirebilecek yolladir. Sonug olarak yol kalitesi baglaminda iyi durumdan
kotd duruma siralama; asfalt yollar, parke yollar ve toprak yollar seklindedir.

5.4. Dogalgaz Hatlari ve Regililatorlerin Tespiti

23/11/2017 tarih ve 33362 sayili AKSA Dogalgaz Gemlik’in kurum goriisiine gore,
¢alisma alaninda Pe Hat imalatlari tamamlandigi belirtilmistir. Revizyon ve ilave uygulama imar
plan kapsaminda mevcut hatlar goz 6niinde bulundurulmasi gerektigi belirtilmistir. Ayni
zamanda ilgili mahallede ikinci bir istasyon konulmasinin planlandigi belirtilmistir. Kurum
goriisiiniin ekinde génderilen ikinci istasyonun yeri belirtilmistir. Ancak belirtilen alan 1/1000
dlcekli Kumla Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani sinirlarinin diginda kalmaktadir.

5.5. igme Suyu Sebekesi

~ Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Bursa Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Mudiirltigii
Planlama Yatinm ve insaat Dairesi Baskanlig’nmin 17.01.2018 tarih ve 1083 sayili kurum
goriusiine gore; planlama alani igmesuyu havza koruma alanlar disinda kalmaktadir. Alan
icerisinde mevcut tarimsal sulama tesisleri bulunmakta olup, korunmalari gerekmektedir. Alan
icerisindeki mevcut veya planlanan su depolari, mevcut igmesuyu hatlari yapilacak olan imar
plani galismalarinda dikkate alinmalidir. Yapilacak planlamada, igmesuyu sistemlerinin
teknigine uygun olarak olusturulabilmesi icin asagida belirtilen kurum gorisiiniin dikkate
alinmasi 6nem arz etmektedir.

1. imar plani sahasinda yerlesim planlari yapilirken igcmesuyu sebeke sisteminde
istenen basinglarin saglanabilmesi icin yliksek kotlara yiiksek katli binalarin olmamasina dikkat
edilmeli ve yerlesim planlari hazirlandiktan sonra su deposu alanlarinin belirlenmesi
hususunda goriis alinmalidir.

Mevcut igmesuyu sebekesi ise yazi ekinde génderilmistir. Yazi ekinde génderilen hatlar
incelenmis ve yapilan incelemeler neticesinde;

Alan icerisinde yer alan icme suyu hatlarinin © 100, 6 150, © 200, © 300, © 400 ve ©
600 olmak lizere 6 farkli derecede oldugu tespit edilmistir. Derecelerdeki siniflandirma
borularin ¢aplarina gére (8) belirlenmistir.

5.6. Yagmur Suyu Sebekesi

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Bursa Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Midiirliigii
Planlama Yatirm ve insaat Dairesi Baskanhg’’'nin 17.01.2018 tarih ve 1083 sayili kurum
gorusiine gore;

Yapilacak planlamada, yagmursuyu sistemlerinin teknigine uygun olarak
olusturulabilmesi icin asagida belirtilen kurum goérislerinin dikkate alinmasi 6nem arz
etmektedir.

1.Atiksu ve yagmursuyu sistemleri cazibeli sistemler oldugundan imar planlan
diizenlenirken atiksu ve yagmursuyu hatlarinin yiizeysel akisa uygun yol giizergahlarinda
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gecme gerekliligi géz oniinde bulundurulmali, mevcut dere yataklarinin korunmasina
cahsiimahdir.

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

Yazi ekinde génderilen mevcut hatlar incelenmis ve yapilan incelemeler neticesinde;

Alan igerisinde yer alan yagmursuyu hatlarinin © 300, © 400, 6 500, © 600, © 800 ve
© 1000 olmak tizere 6 farkl derecede oldugu tespit edilmistir. Derecelerdeki siniflandirma
borularin gaplarina gére (©) belirlenmistir.

5.7. Kanalizasyon Sebekesi

Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Bursa Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirliigii
Planlama Yatinm ve insaat Dairesi Baskanlig’nin 17.01.2018 tarih ve 1083 sayili kurum
gorisiine gore;

Yapilacak planlamada, kanalizasyon sistemlerinin teknigine uygun olarak
olusturulabilmesi icin asagida belirtilen kurum gorislerinin dikkate alinmasi 6nem arz
etmektedir.

1.Atiksu ve yagmursuyu sistemleri cazibeli sistemler oldugundan imar planlari
diizenlenirken atiksu ve yagmursuyu hatlarinin yiizeysel akisa uygun yol giizergahlarindan
gecme gerekliligi géz onilinde bulundurulmali, mevcut dere yataklarinin korunmasina
¢ahsiimahdir.

2. imar adalarini kesen vadi tabanlarinda yol veya yagmursuyu ya da kanal gegisini
miimkiin 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 igceren yol projelerinin Bursa Su ve
Kanalizasyon Genel Mudurliigi’ne iletilmesi gerekmektedir.

3. Egimli imar adalarinda, 6zellikle en diisiik kotta olusacak binalarin atiksularini almak
amaciyla imar adalarinin en diisiik kotlu kenarindaki parselin gcevresinde en az 3 m genisliginde
yol birakilmah ya da altyapi gegis bandi olusturulmali ve olusturulan bu yolun miimkiin
oldugunca, cazibe ile akisin saglanabilecegi en yakin yola baglantisi saglanmalidir.

Yazi ekinde génderilen mevcut hatlar incelenmis ve yapilan incelemeler neticesinde;

Alan igerisinde yer alan kanalizasyon hatlarinin © 200, © 300, © 400, 6 500, © 600, ©
700 ve © 800 olmak lizere 7 farkli derecede oldugu tespit edilmistir. Derecelerdeki
siniflandirma borularin gaplarina gére (8) belirlenmistir.

5.8. Karayolu Gegisi

T.C. Karayollari Genel Mudurligi 14. Boélge Miidiirliigii’ntin 25.12.2017 tarih ve 435917
sayili yazisinda;
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Yapilacak olan revizyon ve ilave imar plani uygulamasinda yonetmelik hiikiimlerine
uyulmasi ve bélgede genel olarak stabilize problemlerinin yasanmasi nedeniyle yapilacak kazi
ve dolgu islemlerinde yol stabilitesini tehlikeye atmayacak sekilde 6nlemler alinarak galismasi
sartiyla s6z konusu alanda plan degisikligi hazirlanmasinda bir sakinca bulunmadig
belirtilmistir. Ayrica, karayolu gilizergahlari dncelikle transit trafige hizmet verdiginden sehir
gecislerinde daha diizenli ve giivenli trafik akisinin saglanmasi bakimindan; 06.01.1998 giin ve
23222 sayili Resmi Gazetede Yayinlanan Karayolu Kenarinda Yapilacak ve Agilacak Tesisler
Hakkinda Yonetmelikte belirtilen yaklasma mesafesi sartlari ve ilgili diger hiikiimlere uyulmasi,
plan notlarina “Karayolu Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik
Hiikiimlerine uyulacaktir.” Seklinde hiikiim konulmasive karayolundan kaynaklanan guriiltii
kirliligi dikkate alinarak Cevresel Giriltiinin Degerlendiriimesi Yonetimi Yonetmeligi'nin
(2002/49/€C) ilgili maddelerine gére imar planlarinin olusturulmasi, giiriiltii azaltici 6nlemlerin
alinmamasi hususunda gereginin yapilmasi belirtilmistir.
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6. MULKIYET DURUMU

6.1. Miilkiyet Bilgileri

Calisma alaninda 2606 adet parselin bulundugu tespit edilmistir. Tespit edilen s6z
konusu parsellerin %98,5’inin (2566 adet) miilkiyet bilgileri elde edilmistir.

Calisma alaninda miilkiyet verilerine ulasilan parsel bilgileri incelendiginde; alanda 193
adet (%7,4) oraninda kamu miilkiyetindeki parseller, 2304 adet (%88,4) oraninda ozel
miilkiyetli parseller, 69 adet (%2,7) kamu ve 6zel miilkiyetli parseller ve 40 adet (%1,5)

miilkiyet bilgisi tespit edilemeyen parseller bulunmaktadir.
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7. YORURLUKTEKI PLANLAR

7.1.1/100.000 Olgekli 2020 Yili Bursa Cevre Diizeni Plani

Calisma alaninin bulundugu bélge Miilga Bayindirlik ve iskdn Bakanhgn tarafindan
19.01.1998 tarihinde onaylanan “Bursa 2020 yili 1/100.000 Olgekli Gevre Diizeni Plani” sinirlari
icerisinde bulunmakla birlikte, “Mevcut Kentsel Yerlesimler”, “Orman Alanlar’” ve “ Ozel
Mahsiil Alanlar’” olarak gosterilmistir. Sekil 21’de 1/100.000 Olgekli 2020 yili Bursa Cevre

Diizeni Plani gosterilmistir.
Sekil 21. 1/100.000 Olgekli Yiiriirliikteki Plan

7.2. Bursa ili Biitiinlesik Kiyi Alanlari Plani

Calisma alaninin bulundugu bolge Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan Bakanlik
Makaminin 26.10.2015 tarih ve 17581 sayili Olur’u ile onaylanan “Bursa ili Biitiinlesik Kiyi
Alanlar Plant” icerisinde bulunmaktadir. Kumla, Biylikkumla ve Kigiikkumla alt bélgesi
BKAP’ta belirlenen alt bélgelerden ilk bélge olan Narli-Karacaali-Kiiglikkumla alt b6lgesinde yer
almaktadir. Bursa ili Biitiinlesik Kiy1 Alanlari Plani kapsaminda alt bélgede yer alan éncelikli
kullanimlar; “Yat Limani, Turizm ve Rekreatif Amagli Kiyi Diizenlemeleri, Su Sporlari Faaliyetleri
ve Tesisleri”dir. Ayrica “Tehlikeli Madde Tasiyan Gemilerin Demirleme Sahasi” olarak da
tanimlanmistir.  Sekil 22’de 1/50.000 Olgekli Bursa ili Bitiinlesik Kiyr Alanlari Plani
gosterilmistir.
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Sekil 22. 1/50.000 Olgekli Bursa ili Biitiinlesik Kiyi Alanlari Plani
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7.3. 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani

Bursa Biiyuksehir Belediye Meclisi'nin 12.04.2007 tarihli ve 218 sayili karar ile
onaylanan Gemlik Planlama Bolgesi 1/25.000 6lgekli nazim imar planinda g¢alisma alani
“Yiksek Yogunlukta Meskun Konut Kentsel Yerlesme Alani, Az Yogunlukta Gelisme Konut
Kentsel Yerlesme Alani, Turizm+ikincil Konut Alani, Park Alani, Dere Alani, Orman Alanlari ve

Donati Alani” olarak tanimlanmistir. S6z konusu plan Sekil 23’te verilmistir.
sekil 23. Gemlik Planlama Bolgesi 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani
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7.4.1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 12.06.2008 onay tarihli 1/5.000 dlcekli Kumla
Nazim imar Plani’na gore ¢alisma alani; “Yiiksek yogunlukta Meskun Konut Alanlari-300 ki/ha.,
400 kisi/ha. ve 450 kisi/ha., Orta Yogunlukta Gelisme Konut Alani 200 kisi/ha., Ticaret Alani,
Ticaret+Konut Alani, Giiniibirlik Turizm Alani, Turizm+ikincil Konut Alani, Turizm Tesis Alani,
Resmi Kurum, Dini Tesis, Belediye Hizmet Alani, Park Alani, Rekreasyon Alani, Trafo Alani, Dere

Alani” olarak planlanmistir. S6z konusu plan Sekil 24’de verilmistir.
sekil 24. Gemlik Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

7.5. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alanina giiniimiize kadar yapilmis olan tiim planlar incelenmistir. Tarihsel
siirecte alana iliskin onayl 1/1000 uygulama ve mevzi imar planlari bu béliimde aktariimigtir.

16.03.1988 tarih ve 988/10 sayili Kumla Belediye Meclisi karari ile Onaylanan 1/1000
Olcekli Kiiciikkumla (Bursa) imar Plani

Planlama alaninin Biiyiikkumla Mahallesi’nde bulunan kismi ve karayolu kuzeyinde yer

alan ekilen ve agaclik alanlar harig 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 Bakanhgi arsivinden temin edilmistir. Bahse konu
plana iliskin bulunan plan paftalarinin birlestirilmis Pafta 28/A’da verilmektedir.

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 Biiyiikkumla Mahallesi’'nde bulunan kismi hari¢ tamamini kapsayan
1/1000 Olcekli Kiiciikkumla Revizyon ve ilave imar Plani 23.02.2001 tarih ve 51 sayili
Kiiclikkumla Belediye Meclis karari ile onaylanmistir. S6z konusu plana iligkin plan paftalar




e

rmna—n

e

Gemlik Belediyesi arsivinden temin edilmistir. Bahse konu plana iliskin bulunan plan

paftalarinin birlestirilmis Pafta 28/A’de verilmektedir.
Sekil 25. 23.02.2001 Tarih ve 51 Sayili Kiigiikkumla Belediye Meclis Karari ile Onaylanan 1/1000 Olgekli
Kiiclikkumla (Bursa) Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani

BLLLIRE G L RS

Gemlik (Bursa) Kiicikkumla Mahallesi, Karayolu Kuzeyi 334-337-338-339-342-343
Adalar,Muhtelif Parsellerde Orman Sinirlari Diizeltilmesi Amach 1/1000 Olcekli Uygulama
imar Plani Revizyonu

Planlama alaninin kuzey dogusunda yer alan, karayolunun kuzeyinde yer alan 334-337-
338-339-342-343 adalari kapsayan 1/1000 Olcekli imar Plani Gemlik (Bursa) Kiigiikkumla
Mahallesi, Karayolu Kuzeyi 334-337-338-339-342-343 Adalar, Muhtelif Parsellerde Orman
Sinirlari Diizeltilmesi Amacli Uygulama imar Plani Revizyonu 05.10.2016 tarih ve 198 sayili
Gemlik Belediye Meclis karari ve 25.10.2016 tarih ve 2220 sayili Bursa Biiyiiksehir Belediye
Meclis kararn ile onaylanmistir. S6z konusu plana iliskin plan paftalari Gemlik Belediyesi
arsivinden temin edilmistir. Bahse konu plana iliskin bulunan plan paftalarinin birlestirilmis

Pafta 28/A’de verilmektedir.
Sekil 26. Gemlik (Bursa) Kiiclikkumla Mahallesi, Karayolu Kuzeyi 334-337-338-339-342-343 Adalar,Muhtelif




M

{
L

19.01.2017 tarih ve 38 sayili Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclis Karari ile Onaylanan
1/1000 Olcekli Kiiciikkumla Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani Sinirlari iginde,
Suyulandirma Siniri ve Etki Alani Olarak Belirlenen Alanda 1/1000 Olcekli Revizyon

Uygulama imar Plani

Planlama alaninin kuzey batisinda yer alan, karayolunun giineyinde yer alan 1/1000
Olgekli Kiigiikkumla Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani Sinirlari icinde, Suyulandirma Siniri
ve Etki Alani Olarak Belirlenen Alanda 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani
12.12.2016 tarih ve 260 sayili Gemlik Belediye Meclis karari ve 19.01.2017 tarih ve 38 sayili
Bursa Bliyliksehir Belediye Meclis karari ile onaylanmistir. S6z konusu plana iliskin plan
paftalari Gemlik Belediyesi arsivinden temin edilmistir. Bahse konu plana iliskin bulunan plan
paftalarinin birlestirilmis Pafta 28/A’de verilmektedir.

Sekil 27. 19.01.2017 tarih ve 38 sayili Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclis Karari ile Onaylanan 1/1000 Olgekli
Kiigiikkumla Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani Sinirlari iginde, Suyulandirma Siniri ve Etki Alani Olarak
Belirlenen Alanda 1/1000 Rev. Uyg. imar Plani
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8. PLANA GiRDi VERECEK ANALIZLER DOGRULTUSUNDA SENTEZ
CALISMASI

8.1. 3621 Kiyi Kanunu Kapsaminda Kismi Yapilagma Tespitleri

Kiyt kanunu, ilgili ydnetmelik ve genelgeler kapsaminda bir alanin, kismi yapilasma
taniminda belirtilen kosullari saglayabilmesinin temel sarti:

11 Temmuz 1992 yili éncesi iizerinde yapildigi tarihte yiiriirliikte bulunan plan ve mevzuata
uygun olarak tamamlanmis yapilar ile ruhsat alinarak en az su basman seviyesinde insaati
tamamlanmis yapilarin bulundudu parsellerin sayisinin veya kullanilan toplam taban alaninin imar
adasindaki toplam parsel sayisinin veya toplam alanin yiizde ellisinden fazla olmasi durumu’dur.

Bu dogrultuda calisma alanimiz olan Gemlik — Biyiikkumla, Kumla ve Kigiikkumla
Mabhalleleri’nde 16.03.1988 tarih ve 988/10 sayili Kumla Belediye Meclisi karari ile Onaylanan
1/1000 Olcekli Kiigiikkumla (Bursa) imar Plani‘nda belirlenen yapi adalari, 12.05.1988 giin ve
5/IV-1642 sayili Ek il idare Kurulu karari ile Onaylanan Gemlik-Biiyiikkumla 1/1000 Olgekli
Mevzi imar Plan’’nda ve 17.10.1991 Giin ve 1991/4-271 Sayili il idare Kurulu Karari ile onanan
Biiyiikkumla Mevzi imar Plan’nda belirlenen yapi adalari kapsaminda ilk 100 metredeki
ve/veya ilk sira yapi adalari icin incelemeler yapildi. incelemeler yapilirken Kiyi Kanunu ve ilgili
yénetmelik ve genelgelerinde belirtilen kismi yapilasma tespit yontemleri kullanilarak hem
parsel sayisi hem de taban alani kullanimi agisindan kismen veya tamamen yapilasmis yapi
adalari ve kismi yapilasma gerceklesmeyen yapi adalan olmak lizere iki kategoride
degerlendirilmis ve alan genelinde yapi adasi bazinda kismi yapilagmanin gerceklesip
gerceklesmedigi konusunda sonuglar elde edilmistir.

ilk 100 metre bandinda kalan Kumla’da 93 adet, Biiytikkumla’da 1988 onayl mevziimar
plani olan alanda 3 adet ve 1991 onayli mevzi imar plani olan alanda 1 adet olan yapi adalarina
iliskin 11/07/1992 tarih ve 3830 sayili Kanun ile degisik 04/04/1990 tarih ve 3621 sayili Kiyi
Kanununun Kismi Yapilasma tanimi kapsaminda tespit ¢alismasi yapilmistir. Yapilan calismada
Kumla igin ilk 100 metrede toplamda 93 ada bulundugu ve bu adalarin 65 adedinde
yénetmeligine uygun olarak kismi yapilasmanin gergeklestigi tespit edilmistir. Buytikkumla
1988 onayli mevzi imar plani olan alan igin ilk sira yapi adalari baglaminda toplamda 3 ada
bulundugu ve bu adalarin 3 adedinde de yénetmelige uygun olarak kismi yapilagmanin
gerceklestigi tespit edilmistir. Biiyiikkumla 1991 onayli mevzi imar plani olan alan icin ilk sira
yapi adalari baglaminda toplamda 1 ada bulundugu ve bu adada yonetmelige uygun olarak
kismi yapilasmanin gerceklestigi tespit edilmistir. Boylece s6z konusu yapi adalarinda,
Kiiciikkumla igin %69,9’unda kismi yapilasma tespiti yapildigindan, Kigiikkumla ve Kumla
Mahalleleri 16/03/1988 tarih ve 988/10 sayili Kigiikkumla uygulama imar plani sinirlari
dahilindeki alanda, 3621 sayili Kiyt Kanunu ve Kiyt Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik
dogrultusunda mevcut 1988 onayl plandaki sahil seridi korunarak 100 metre sahil seridi
aranmayacaktir.

Biiyiikkumla icin 1988 yili onayli mevzi imar plani olan alandaki ilk sirada yer alan yapi
adalarinin %100’tinde kismi yapilasma tespiti yapilmistir. Bliylikkumla Mahallesi’nin revizyon
imar plani sinirlani dahilindeki ilgili kismi igin 12.05.1988 giin ve 5/IV-1642 sayili Ek il idare




Kurulu karari ile Onaylanan Gemlik-Biiyiikkumla 1/1000 Olgekli Mevzi imar Plani sinirlan
dahilindeki alanda, 3621 sayili Kiyi Kanunu ve Kiyi Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik
dogrultusunda mevcut 1988 onayl plandaki sahil seridi korunarak 100 metre sahil seridi
aranmayacaktir.

Buyukkumla igin 1991 yili onayh mevzi imar plani olan alandaki ilk sirada yer alan yapi
adalarinin %100’tinde kismi yapilasma tespiti yapilmistir. Biytikkumla Mahallesi’nin revizyon
imar plani sinirlari dahilindeki ilgili kismi igin 17.10.1991 Giin ve 1991/4-271 Sayili il idare
Kurulu Karari ile onanan Biiyiikkumla Mevzi imar Plani sinirlari dahilindeki alanda, 3621 sayil
Kiy1 Kanunu ve Kiyt Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik dogrultusunda mevcut 1991
onayl plandaki sahil seridi korunarak 100 metre sahil seridi aranmayacaktir.

Calisma alani Biiylikkumla, Kumla ve Kiiglikkumla Mahalleleri'nde 235 ha alan
kapsaminda degerlendirildiginden bu bélimde ayrintili olarak tiim veriler agiklanmistir. Ancak
planlama alani “16.03.1988 tarih ve 988/10 sayili Kumla Belediye Meclisi karari ile Onaylanan
1/1000 Olgekli Kiiciikumla (Bursa) Imar Plani” cergevesinde vyapilan tespitlerden
etkilenmektedir. Bu planda belirlenen sahil seridi korunarak imar planinda diizenlemeler
yapilmistir. Sahil seridinin nasil belirlendigi plan gerekgelerinde ayrintili olarak aktarilacaktir.

8.2. Nufus

Biiyiikkumla, Kumla ve Kiigiikkumla Mahalleleri Bursa ili Gemlik ilgesinin kuzeyinde yer
alan, glineybati yonelisinin hakim oldugu kiyi kentleridir. Bu alanlarin demografik yapisi
incelendiginde, diger Bursa kiyi kentlerinde oldugu gibi barindirdigi niifus baglaminda yaz
aylarinda ve kis aylarinda énemli farkhliklar gozlemlenmektedir. Yaz ve kis niifusu arasindaki
farkhhk, kentin yaz turizmi potansiyelinden kaynaklanmaktadir. Kig niifuslari toplaminin 5.915
kisi®> oldugu Kiigiikkumla ve Kumla kentlerinin yaz aylarinda niifusu 100.000 kisinin {izerine
ulagsmaktadir. * Kis aylarinda yogun olarak orta ve yash nifus kenti kullaniyorken, yaz
aylarinda bu niifusa ek olarak ergen ve geng niifus da aktif olarak kentin kullanicilari arasina
katilmaktadir (0-17 yas arasi: ergen niifus, 18-65 yas arasi: geng niifus, 66-79 yas arasi: orta
yas niifusu ve 80-99 yas arasi: yash niifus?®). Kentin devaml kullanicisi olan niifus genellikle
tarimla ugragsmaktadir. 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 uretimi yapilan tarimsal riinler; erik, kiraz, ayva, visne,
incir, kizilcik, dut gibi trtinlerdir. Genel olarak Kiiglikkumla kdy iginde yasayan niifus tarimsal
faaliyetlerle ilgilenmektedir.

13 hitps://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&locale=tr , 2017 Mahalle Niifuslari
14 Yesil Bursa Kent Kiiltiirii ve Yasam Dergisi, Say1: 4, Eyliil,2013

15 hitp://www.who.int/en/ (Erigim Tarihi: 28.03.2018) =




8.2.1. Kentsel Niifus Projeksiyonu

Gemlik ilgesi Biiyiikkumla, Kumla ve Kiiciikkumla Mahalleleri Kumla 1/1000 Olgekli
Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani ¢alismasi kapsaminda revizyon uygulama imar planinin
hedef yili olan 2040 yilina kadar nifus projeksiyonlari yapilmistir. 1985 yilindan 5’er yillik
periyodlarla 2015 yilina kadar niifus biyuklikleri 4 ayri niifus projeksiyon yontemi kullanilarak
degerlendirilmis ve bu ¢ercevede farkli buytkliklerin ortalamalari kullanilarak 2040 yilina ait
projeksiyon niifus tespit edilmistir. Hesaplarda kullanilan niifus projeksiyon yontemleri;
Ussel Yéntem
En Kiiglik Kareler Yontemi
Bilesik Faiz Yontemi

Tablo 16. Niifus Projeksiyonu

YILLAR X Niifus(P) x? P+x Log P Log Pxx 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 17. Niifus Projeksiyonu
En Kiigiik Kareler Bilesik Ussel Arti
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
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Tablo 18. Niifus Projeksiyonu Grafik Bilgileri

GRAFIK BiLGILERI
En Kiiciik 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)
Kuglikkumla, Kumla ve Buytikkumla Mahalleleri planlama bolgesi 1/1000 6lgekli
uygulama imar planinin hedef yili olan 2040 yilina kadar niifus projeksiyonu yapilmistir.

S6z konusu mahalleleri barindiran planlama alani, Bursa’da deniz turizminin
gerceklestigi bir bolge oldugundan niifus verileri yaz ve kis mevsimlerinde degisiklik
gostermektedir. Kis aylarinda 5.000 kisi civari olan Kiiglikkumla-Kumla Mahalleleri mevcut
nifusu, yaz aylarinda yaklasik 20 katina kadar ¢gikmakta ve 100.000 kisiyi gegmektedir. Alanda
yapilasmanin gergeklesebilecegi alanlardan %94’linde halihazirda yapilasma oldugu durumu
degerlendirildiginde kapasite nifus baglaminda sayisal anlamda biyiik bir fark
gerceklesmeyecektir.

Niifus projeksiyonunda baz teskil eden yila veya ihtiya¢ duyulan diger yillara ait bazi
verilere ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu veriler niifus blyiklikleri, niifus artis hizlar, dogum-6liim
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 biytkliginin (Kumla ve
Kiictikkumla toplam 5915 kisi'®), alani kullanan niifusun buyukligune kiyasla disiik oldugu
gozlemlenmektedir. Ancak Gemlik ilgesi’'nin 100.000 ve 25.000 &lgekli planlarini
inceledigimizde, gelisme konut alanlarinin yer segimlerine, dolayisi ile bliyime yénlerine
bakildiginda, ilcenin kuzeye dogru gelisecegi goriilmektedir. Ayni zamanda niifus artis verileri
incelendiginde; Tiirkiye’de 12,4 ve Bursa’da 12,1 bir olan niifus artis orani Gemlik ilcesi'nde
21,7 olarak karsimiza gikmaktadir.t’ Gemlik ilgesi, dogum oraninin %1,51 ve 6liim oranin
%0,56 oldugu Bursa iliyle benzerlik géstermektedir.’® Bu veriler ve (st 6lgekli plan éngériileri
dogrultusunda Kigiikkumla, Kumla ve Buyikkumla Mahalleleri'nin yerlesik nitifusunun
artacagi 6ngorilmustdr.

1 https://biruni.tuik.gov.tr/medas/?kn=95&locale=tr , 2017 Mahalle Niifuslari
17 http://www.tuik.gov.tr/PreTablo.do?alt_id=1059 (Erigim Tarihi: 14.08.2018)
18 http://nufus.mobi/turkiye/olum , http://nufus.mobi/turkiye/dogum (Erisim Tarihi: 14.08.2018)
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Sonug olarak niifus artisi niifus biyikligliniin bir fonksiyonu olarak ele alinmakta,
yerlesmelerin nifus biyuklikleri ile baytime hizlar arasinda belirli bir iliskinin bulundugu
yatmaktadir. Buna gére benzer biyukliikteki yerlesmelerde benzer biyime hizlari ortaya
ctkmakta oldugu, belirli bir nifus biyikligiine kadar niifus arttikga biiyime hizinin arttigi, o
buyukliikten sonra biiyiime hizinin yavasladigi olgusu gozlemlenmekte, sosyal ve ekonomik
gelismenin etkisiyle biiylime hizi belli bir egilim géstermektedir. Yerlesmelerin gegmis dénem
icin nifus bliyime analizleri bu hipotezler altinda yapildiginda belli bir niifus biiyiikligine
ulasan yerlerin nasil bir niifus 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 niifusun, bilesik faiz yontemi sonuglarinin kabuliine gore

10675 kisi olacagi bu hesaplar dogrultusunda 6ngorilmistur.
Grafik 2. Kentsel Niifus Projeksiyonu
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Kaynak: Ofis Calismalari (2018




8.3. Esik Sentezi

Planlama analiz siireci kapsaminda arazi ve ofis galismalari yapilmis ve baz

kurumlardan Gemlik ilgesi Kiiciikkumla, Kumla ve Biiyiikkumla Mahalleleri planlama alant ile

ilgili gorisler talep edilmistir. Plan revizyonu siirecinde, yapilan analiz ¢alismalarn ve

kurumlardan elde edilen gériisler degerlendirilerek yapilacak olan revizyon ve ilave uygulama

imar planinda islev alanlarinin yer secimi, atanacak yapilasma kosullan gibi fiziksel yapi ile

alakali alinacak plan kararlariyla iliskili durumlarin belirlenmesinde ya da yapilasacak alanlar

baglaminda esik teskil edecek alanlar belirlenmesinde 6nemli rol oynayacak etmenleri

barindiran bir esik sentezi calismasi yapilmistir. Tum alan icin yapilan bu esik sentezi

calismasinda tespit edilen veriler asagida aktarilmaktadir. Koyu renkle ifade edilen maddeler

Kiicikkumla Karayolu Giineyi’'nde yer alan planlama alani igin de gegerli olan esik alanlardir.

Esik sentezi ¢alismasi kapsaminda plana girdi olusturacak veriler:

Gemlik Belediyesi’nin arsivinden elde edilen egim verileri dogrultusunda %30 ve lizeri
olan egime sahip alanlar,

T.C. Karayollari Genel Mudurlugiu 14. Bolge Mudirliigii'nden istenen 25.12.2017
tarih ve 435917 sayili yazisinin ekinden referansla belirlenen Gemlik-Armutlu il Yolu
kapsaminda kamulastirma koridoru,

Orman ve Su isleri Bakanligi, Devlet Su isleri Genel Mudirligii 1. Bolge
Miidiirliigii’ nde istenen 29.01.2018 tarih ve 72223 sayili yazisinin ekinden referansla
kuru ve akan nitelikte dereler ve dere yataklar,

Orman Genel Miidiirligii Bursa Orman Bolge Midiirliigii’'niin 29.12.2017 tarih ve
2811556 sayili yazisinin ekinden referansla orman niteligindeki alanlar,

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- Miihendislik problemleri agisindan 6nlem alinabilecek alanlar
Analiz calismalari kapsaminda belirlenen ana ulasim aksi ve

Kumla 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Revizyonu Plani sinir

Onayl kiyi kenar gizgisi

olarak tespit edilmistir.




9. PLAN KARARLARI VE GEREKCELERI

Kismi yapilasma tespit calismasi yapilan planlama alaninda 6ncelikli olarak mevcut imar
planinin kismi yapilasma tespitine gére yeniden degerlendirilmesi ve bu siirecte hem kurum
gorislerinden elde edilen veriler hem de alanin genel sikintilarinin da yeniden gézden
gecirilerek imar plani revizyonunun yapilmasi gerekliligi olusmustur.
> Revizyon imar plani hazirlanirken &ncelikle kismi yapilasma tespiti yapilan imar
planindaki sahil seridi incelenmis ve s6z konusu plan bu baglamda irdelenmistir.
> Bu siirecte 23 adet kuruma kurum gériisii sorulmus ve kurumlardan alan ile ilgili bilgi
ve belgeler ile projeler elde edilmistir. Elde edilen bu projeler imar planina aktarilmigtir.
Kurumlardan elde edilen ve plana aktarilan veriler aktariimistir ve Kigilikkumla Karayolu
Giineyi planlama alani cercevesinde aktarilan verilen koyu olarak ifade edilmistir;

e Kiyikenar Cizgisi,

e [Karayolu Kamulastirma Hatti,

e Dere giizergahlari ve onayli islah projeleri,

e Derivasyon Hatti,

e Tescilli Anit Agaglar,

e Enerji Nakil Hatti.
> Diger yandan arazide ve biiroda yapilan calismalar ile mevcut imar planindaki
problemler tespit edilmis ve bu tespitler dogrultusunda ¢oziimler retilmistir. Alana iligkin
genel problemler sunlardir;

e Erisilebilir yollarin olmamasi ve yol en kesitlerinin dar olmasi,

e Mevcut doku ile imar planindaki yapi nizamlari arasindaki problemler,

e Donati alanlarinin yetersiz olmasi hatta elde edilebilir bir donati alaninin bulunmamasi,

e imar planinda belirlenmis olan yesil alanlarin elde edilmesinin miimkiin olmamasi,

e Hava koridorlan ve yesil alan kurgusu dusuniilmeden planlanmis bir yol ve donati

kurgusunun olmasi,
e imar planinda donati alani géziiken ancak mevcutta sitelerin bahgesi olarak kullanilan
alanlarin varhgi,

e (Cok az terk oranlariyla yapilasmis parsellerin varligidir.

Revizyon imar plani calismalarinda yapilan dizenlemeler baslklar halinde asagida
aktariimistir.
Kismi Yapilasma Tespitine Gére Planin irdelenmesi;

Planlama Alaninda kismi yapilasma tespiti yapilirken alanda 11.07.1992 yilinda 6nce
onaylanmis olan imar planlar aragtinlmistir. Planlama alaninin ¢ok biyik bir bélimini
kapsayan Kumla ve Kiigiikkumla Mahallelerini iceren Kumla Belediye Meclisi'nin 16.03.1988
tarih ve 988/10 sayil karari ile onaylanan Kiigiikkumla imar Plani, 17.10.1991 giin ve 1991/4-
271 sayili il idare Kurulu Karari ile Gemlik-Biiyiikkumla 1682 parsele ait 1/1000 Olgekli Mevzi
imar Plani ve Biiyiikkumla 2348-2349-2352-2354-2356 parselleri igeren 16.07.1987 giin ve
2643 sayili il idare Kurulu Karari ile onaylanan Gemlik-Biiyiikkumla 1/1000 Olgekli Mevzi imar
Plani ile 12.05.1988 tarih ve 51V-1642 sayili Ek il idare Kurulu Karari ile onaylanan Gemlik-




Biiylikkumla 1/1000 Olgekli Mevzi imar Planina iligkin kismi yapilasma tespit ¢aligmasi
M yapilmistir. Bu li¢ imar planinin ilk 100 m.lik mesafedeki tiim imar adalari analiz edilmis ve %50
| doluluk tespit edilmistir. Bu nedenle 11.07.1992 yilindan 6nce onayli olan bu imar planlarinda,
3621 sayili Kiyt Kanunu ve Kiyi Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik dogrultusunda plan
| | icinde tespit edilen adalarda 100 metre sahil seridi aranmayacaktir, s6z konusu imar
planlarinda tanimlanan sahil seridine gére revizyon calismalari yapiimistir.
EF‘ Ancak kismi yapilasma tespit ¢alismalarinda iki bolgede ¢alisma yapilamamigtir. Bu
s bélgeler asagida aktariimistir. 1. bolge de bu revizyon g¢alismasindan énce onayli imar plani
- bulunmayan bir alandir. Bu alanda 6nceden imar plani bulunmamasindan ve bu revizyoniile ilk
’ planlamasi yapildigindan dolayi 3621 Sayili Kiyi Kanunu hiikiimleri uygulanmistir. 1. bélgenin
konumu Sekil 27’de verilmistir. Kismi yapilasmanin yapilamadig diger bélge 2. bolgedir. Bu
bélgenin durumu 1. bélgeden farkhidir. Bu bélgenin 11.07.1992 yilindan énce onayli imar plani
bulunmamaktadir ancak bolgenin kiyi tarafinda 11.07.1992 yilindan 6nce onayli imar plani
M bulunan ve kismi yapilasma tespiti yapilmis olan imar adasi bulundugundan ve o alanda
u 11.07.1992 yilindan 6nce onayli imar planindaki sahil seridi uygulandigindan dolayi bu alanda
ilk 100 metre uygulanmasi gerekliligi ortadan kalmistir(Sekil 27).
i Yukarida aktarilan sebeplerden dolayi 1. bolge olarak tanimlanan alanda 3621 sayil Kiyi
- Kanunu Hiikiimleri uygulanmis ve ilk 50 m. “Park Alani”, ikinci 50 m. “Glinubirlik Tesis Alani”
’ olarak planlanmistir. Ancak ilk 50 m.de Kumla’nin kiyi alanina paralel olarak tasarlanan ve
yurtrlikteki imar planinda da bulunan en kesiti 15 m. olarak diizenlenmis olan imar yolu da
gecirilmistir.
[ Diger bolgelerde kismi yapilasma tespiti yapildigindan dolay1 11.07.1992 yilindan 6nce

onayli imar planlarinda belirlenmis olan sahil seridine gére revizyon imar plani hazirlanmistir.

Sekil 28. Kismi Yapilasma Tespit Calismasinin Yapilamadigi Alanlar
: _7.\',,:
i | —> PLANLAMA ALANI
[ : £ 2.80LGE

Q"? GEMLK(BURSA) 1/1000 OLCEKLI
s REVIZYON VE ILAVE UYGULAMA [MAR
L PLANI
f S6z konusu planlarda net bir hat olarak sahil seridi incelenmemigstir. Bu alanlarda
L y6netmelige gére kismi yapilasma tespiti ardindan kismi yapilasmanin gerceklestigi alanlarda

sahil seridinin belirlenmesi gerekmektedir. Kiyi Kanunu’nun Uygulanmasina Dair Yonetmelik
dogrultusunda planda islenmemis olan sahil seridinin nasil belirlenecegi tarif edilmektedir;
“DORDUNCU BOLUM

Sahil Seridi, Sahil Seridinde Planlama ve Yapilanma

L Sahil Seridinin Belirlenmesi
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Madde 16- (Degisik:RG-13/10/1992-21374)

Sahil Seridinin belirlenmesinde asadidaki esaslara uyulur.

a) (Degisik: RG 30/3/1994-21890) Uygulama imar plani ilk defa yapilacak alanlarda, koy yerlesik
alanlarinda ve iskan disi alanlarda sahil seridi, kiyi kenar cizgisinden itibaren kara yéniinde yatay
olarak en az 100 metre genisliginde olmak izere belirlenir. Bu alanlar kapsaminda daha énce mevzii
imar plani onaylanmis alanlarin kalmasi durumunda, mevzii imar planinin kismen veya tamamen
yapilasma bulunmayan imar adalarinda da sahil seridi en az 100 metre olarak belirlenir.

b) (Degisik: RG- 30/3/1994-21890) 11 Temmuz 1992 tarihinden énce onaylanmis uygulama imar plani
bulunan kentsel ve kirsal yerlesmelerde, turizm merkez ve alanlarindaki turizm amagh alanlar ile turizm
merkez ve alanlarindaki kentsel ve kirsal yerlesmelerde kismen veya tamamen yapilasma varsa onayli
imar planindaki sahil seridi gegerlidir. Aksi halde sahil seridi (c) bendi uyarinca belirlenir.

c) (Degisik:RG- 30/3/1994-21890) 11 Temmuz 1992 tarihinden 6nce onaylanmis mevzii imar plani
ve turizm merkez ve alanlarindaki turizm disi kullammlara yénelik mevzii imar plani bulunan
alanlarda; planda belirlenen sahil seridinin baslangicindan itibaren ilk sirada yer alan imar adalarinin
kismen veya tamamen yapilasmis olmasi durumunda, gerisindeki imar adalarinda kismen veya
tamamen yapilasma olup olmadigina bakilmaksizin onayl plandaki sahil seridine uyulur. ilk sirada yer
alan imar adalarinda kismen veya tamamen yapilasma olmamasi durumunda geriye dogru diger imar
adalarinin durumu dederlendirilerek kismen veya tamamen yapilasma bulunanlarinin kiyir yoéniindeki
cephe hatti esas alinarak sahil seridi belirlenir.”

Kiyi Kanunu’nun Uygulanmasina Dair Yonetmeligin 4. Bolim 16. Maddesi'nde de
aciklandig1 tzere sahil seridi tg¢ farkh sekilde belirlenmektedir. Bu maddeden hareketle
panlama alani icerisinde sahil seridi “kiy1 yontindeki cephe hatti esas alinarak” belirlenerek
plana entegre edilmistir.

Karayollar1 14. Bélge Miidiirliigii’nden elde edilen Karayolu Kamulastirma Siniri ve Karayolu

Projesi
Planlama alaninin icinden karayolu gec¢mektedir ve bu karayolu yerinde acik

durumdadir. Ancak mevcuttaki karayolunun Karayolu Kamulastirma Hatti ve bu alanda
yapilacak olan karayolu baglantilarina iliskin proje kurum gorisi ile Karayollari 14. Bolge
Mudurligi’nden temin edilmis ve yiirlrlikteki imar planinin lizerine aktarilmigtir. Yapilan bu
aktarim sonucunda yirtrliikteki planda bulunan karayolu hattinin degismis oldugu ve yeni
projelerinde eklenmis oldugu tespit edilmistir. Diger yandan karayolu kamulastirma hatlarinin
arasinda kalan problemli alanlarin da oldugu tespit edilmistir. Sekil 29’da turuncu olarak
gosterilen alan karayolu kamulastirma hatlarinin arasinda kalmistir ve alanin batisindan
tasarlanan karayolu projede viyadiik olarak gériilmektedir ve ¢6ziilmesi gereken bir bélgedir.
Diger yandan Karayolu Kamulastirma Hatti Sekil 30’da gosterilen bélgede deniz tarafina dogru
cok genisletilmis hatta kiyikenar gizgisinin 6niine ge¢mis durumdadir. Bahse konu alan
yurirliikteki imar planinda imarli bir alan iken bu projeye gore Karayolu Kamulastirma
Hattinda kalmaktadir.

Tim bu incelemeler 1siginda oncelikli olarak kurum gériisii ile elde edilen Karayolu
Kamulastirma hatti imar planinin Uzerine aktarilmistir. Problemli olarak aktarilan bu
bolgelerden de;

> Sekil 29’daki turuncu bolge igin yapi adalari yeniden tasarlanmig ve bir suyulandirma

sinirt énerilmistir. Kendi iginde erisilebilirligin saglanacagi 10 m. en kesite sahip rin




seklinde bir yol kurgusu belirlenmis ve batisinda yapilacak olan viyadiigiin altindan

M bélgenin batisindaki yol agina dahil edilecek sekilde bir planlama yapilmistir.
Tasarlanan imar plani Sekil 31’de verilmistir.

» Sekil 30’da gosterilen alanda ise her ne kadar yirirliikteki imar planinda yapi adalari

|| bulunsa da bu alan Karayolu Kamulastirma Alani olarak belirlenmis ve bu bdlgenin

icinde kalan tiim alan yol alani olarak tasarlanmistir. Fakat mevcutta ¢alisan yollar

f kesikli cizgiler ile karayolu giizergahina baglanacak sekilde gdsterilmistir. Oneri plan

Sekil 32’de gosterilmistir.
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Sekil 30. Karayolu Kamulastirma Hattinin Yiiriirliikteki Plan ile Cakistirilmasi-2
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' Sekil 31.0neri imar Plani Gorsel-1
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KARAYOLU KAMULASTIRMA SINIRI
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DSi 1. Bélge Miidiirliigii ve BUSKi’den elde edilen Dere Giizergahlari ve Onayli Islah Projeleri

Planlama alanina iliskin DSi 1. Bélge Miidiirliigii ve BUSKi’den alinan kurum gériisleri ile
} mevcut dere giizergahlari ve onayl islah projeleri temin edilmistir. ihale kapsaminda olan
yaklasik 235 hektar alana iliskin kurum goriisi verilmistir. verilen kurum gériisi ile alanin
ortasidan Kiigiikkumla Deresinin gegtigi, alanin dogudaki sinirindan planlama alaninin digindan
Buyukkumla Deresinin gectigi, ayrica alana girisi olan ve devamlhg tespit edilemeyen bazi
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derelerinde varliginin oldugu belirtilmistir. Kurum goériisiinde bildirilen dereler Sekil 33’de
gosterilmektedir. Sekil 33’de ihale kapsamindaki 235 hektar alandaki tim dereler
goriilmektedir. Ancak bu imar plani kirmizi ile gésterilen 1 Nolu B6lge’nin karayolu giineyini
(mavi kesikli ¢izgi icerisinde kalan alan) kapsadigindan, bu alandaki dereler ile ilgili plan
kararlari bu baglik altinda aktarilacaktir. 1 Nolu Bélge’nin iginden Kiiglikkumla Deresi, Kusgrasi
Deresi, Kuru Dere 1, Kuru Dere 2 ve Kiiciik Dere gegmektedir. Karayolu Giineyi'ne dair
tiretilecek plan kapsaminda ise Kiigiikkumla Deresi, Kuru Dere ve alanin dogu sinirinda Kiigiik
Dere bulunmaktadir. Bu derelere iliskin olarak sadece Kuglkkumla Deresi ve Kiiclik Dereye
iliskin 1slah projeleri kurum goriisii ile tarafimiza iletilmistir. iletilen islah projeleri ytirtrlukteki
imar plani ile cakistinlmistir. Islah projelerindeki dere giizergahlarinin yiiriirliikteki imar
planidakinden farkli oldugu tespit edilmistir.
> Kiiciikkumla Deresi’nin 1slah projesi incelendiginden kéyden karayoluna olan kisim igin
islah projesi génderilmistir. Ancak karayolunun giineyinden kiyiya kadar olan
bélimlerde mevcut halinin korunacag bildirilmistir. Bu nedenle karayoluna kadar olan
islah projesi imar plami istiine aktarilmig ve ona gore diizenlemeler yapilmistir.
Karayolundan sonraki kiylya kadar devam eden béliimiinde yiirirliiktekiimar planinda
tanimlanan dere alani korunmustur.
> Kiiglik derenin islah projesi mevcut imar yolundan gegtiginden imar yolunun iginde
kalacak sekilde acik u kanal seklinde tasarlanmis ve plana bu sekilde iglenmistir.
> Diger derelere iliskin herhangi bir islah projesi tarafimiza génderilmemistir ancak bu
derelerin bulundugu alanlar &éneri imar planinda genel olarak park alani, bazi
bélgelerde imar yolu olarak tasarlanmistir. Bu alanlara iligkin Sekil 35’te verilmistir.

Sekil 33. Planlama Alanindaki Dereler

\ BIVNEZ DERE S

SRASEDERESE \_
".. -

'l MANDIRA DERESE
SARCIK DERESE

..............
......

8, x a
I, \"~-..\ - 2 StMSEZ D6 kF

Y
-,
Sy

b KX Rt DERE 1

Q ~
PLANLAMA ALANI €— T
\\ \\\s
\ im0
AN (_"‘-“'NN.J -
\::~\ \(\
\\ \\ N *
N N KRN DERE
g -
<
\‘ \\
s\ N
Y \\_
' 3
% \g‘.';\_,..-- -~ —
T e e, ~\;) T RICTRbERE
\\i_,‘d,




Sekil 34. Kiigiikkumla Deresinin Islah Projesinin Oneri Plandaki Durumu
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Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii’'nden elde edilen Tescilli Anit Adaclar

Cevre ve Sehircilik il Miidiirliigii’'nden alinan kurum gériisiinde 9 adet tescilli agacin
bulundugu tarafimiza iletilmistir. Yapilan incelemede yrirliikteki imar planinda séz konusu
agaclarin islenmemis oldugu ve tarafimiza iletilen tescilli agaglarin genel olarak kiyi kesiminde
bulundugu ancak bir tanesinin de kiyi kenarin éntinde oldugu belirlenmistir. Kurum gérisiine
istinaden 6neri imar planina 9 adet Tescilli Tabiat Varligi (kiyikenar gizgisinin éniindeki

gosterimsel olarak islenmistir.) olarak agaglar islenmistir (Sekil 36).
sekil 36. Tescilli Tabiat Varliklarinin Oneri Plan Uzerindeki Konumu
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Erisilebilir imar yollarinin olmamasi ve yol en kesitlerinin dar olmasi
Yirirliikteki imar planindaki yol akslari, devamhhgi, erisilebilirligi ve en kesitleri
incelenmistir. Yapilan incelemede yollarin devamliiginin olmadigi, yol en kesitleri agisindan bir

siirekliligin olmadigl, B-5 yapi nizami gibi yogun bir yapilasmanin oldugu bdlgede, yol en
kesitlerinin dar oldugu genel olarak 10 m. ve 7 m. yollarin oldugu tespit edilmistir.

imar plani revizyonuna éncelikli olarak erisilebilir bir planlama mantigi olusturmak ile
baslanmistir. Tasarlanan yol ag kurgusunda bdlgedeki kat adetleri de géz oniinde
bulundurularak yol en kesitleri olusturulmustur. Olusturulan bu imar yollarinin da devamliligi
saglanmistir (Sekil 37).




sekil 37. Yiiriirliikteki imar Plani ve Oneri imar Planindaki Yol Kurgusunun Kargilastiriimasi
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‘ Mevcut Doku ile Imar Planindaki Yapi Nizamlari Arasindaki Problemler

U 1 Nolu Bdlge olan planlama alanina iliskin mevcuttaki yapi stogu incelendiginde; alanin
genel olarak 4-5 katli yapilardan olustugu bazi bélgelerde 6 ve izeri kath yapilarin oldugu tespit
edilmistir. Alandaki yapilarin betonarme yapim sistemi ile insaa edildigi ve yapilarin orta yapi
kalitesinde oldugu goriilmustiir. Diger yandan alandaki yapilarin %58’inin 1990 yili ve 6ncesi,
%25’inin 1999 yili ve 6ncesinde ruhsat alarak ingaa edildigi gériilmiistiir. Bu durumda alanda
yer alan yapi stogunun %83’tintiin 1999 yilindan 6nce yapildigi ve Deprem Yénetmeligi'nden
énce oldugu belirlenmistir. Sekil 44’te koyu pembe ile gésterilen alanlar 1999 yili ve 6ncesinde
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ruhsat almis olan yapilari géstermektedir.
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Gemlik ilgesi gibi 1. Derece Deprem Kusaginda bulunan ve Kuzey Anadolu Fay Hatt’’'nin
gectigi bir konuma sahip olan bu planlama alanindaki yapi stogunun oldukga riskli durumda
oldugu ve herhangi bir deprem durumunda biyik problemlerle karsilasacagi
distiniilmektedir. Bu nedenle planlama alaninda tiim parsellere ve yapilara iligkin ayrintili
analizler yapilmistir.

-Yapilarin ruhsat durumlari,

-Parsellerin bugiine kadar yapmis olduklari terk oranlari,

-Yapilardaki yaklasik birim sayilari ve briit metrekareleri,

-Yapilarin nizamlari tespit edilmis ve doniisebilecegi diisiiniilen tiim bélgelerde yeni bir plan
kurgusu olusturulmustur. Olusturulan bu plan kurgusunda Deprem Yonetmeligi'ne uygun bir
sekilde insaat yapilabilecek yapi alanlari, bélgeye hizmet edecek ve deger kazandiracak donati
alanlari, alanda erisilebilirligin saglandigi imar yollari tasarlanmigtir. Yapilan plan kurgusuna
6rnekler ve planlama mantigl asagida verilmistir. Bu plan kurgusu olusturulurken de giincel
olarak ruhsat almis olan yapilar da degerlendirilmis hem déniisimin yapilmasini
engellememesi hem de Deprem Yonetmeligine uygun ruhsat alarak yapisini yapmasindan
dolayi bazi bélgelerde koruma mantigi ile plan tasarlanmistir. Koruma mantig yapilirken de
genel kabul olarak 05.02.2008 tarih ve 26778 sayili Resmi Gazete’de yayimlanarak yurirlige
giren Yapi Denetimi Uygulama Y6netmeligi'nden sonra yapi ruhsati almis olan yapilarin
bulundugu alanlarda koruma mantigi ile plan tasarlanmistir.
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Ornek Alan-1
Oncelikli olarak alana iliskin analizler ve tespitler su sekildedir;
’] > Alana iliskin ilk onayli plan 1988 yilinda onaylanmis olan imar planidir. Bu plandaki ada
formlari ve yapilasma kosullar Sekil 39’da goérilmektedir. Alandaki yapilasma kosulu
( B-4 olarak tanimlanmistir. S6z konusu planda herhangi bir imar yolu ya da donati alani
kurgusu bulunmamaktadir.

{ Sekil 39. Ornek Alana iliski;\ 1988 Yili Onaylh imar Plani Ornegi

> Alana iliskin yirtrliikteki imar plani incelendiginde, yapi adasi formlarinin hemen
hemen ayni sekilde korundugu, herhangi bir 6neri getirilmedigi ancak yapilasma
' kosulunun B-5 olarak belirlendigi tespit edilmistir (Sekil 40). Ancak B-5 yapi nizaminin
belirlenmesinin sebebinin de, alanin kiyi alaninda kalmasindan dolayi ortak alanlarina
, bodrum katlari olusturmakta zorluk yasanmasi ve ortak alanlarin zemin katlarda
B ¢oziilmesi ile bu durumun ¢oziilebilecegi dusiinilmiis, bu nedenle de vatandasin kat
sayisi kaybi yasamamasi icin de Ortak Alan+4 kat olacak sekilde bir planlama
yapilmistir. Plan notlarina da su not ilave edilmistir; “B-5 yapi nizamindaki konut
alanlarinda zemin katlarda garaj, depo veya miistemilat kullanimi yer alacaktir.”




sekil 40. Ornek Alana iligkin Yiiriirliikteki imar Plani Ornegi

> Her ne kadar yiiriirlikteki planda bitisik nizam yapilasma 6nerilmis olsa da alanda
serbest nizama benzeyen bir yapilasma gergeklesmistir. Alandaki mevcut doku $Sekil 41
ve 42’de goriilmektedir. Alandaki yapilarin kat sayilari ve yaklasik olarak birim sayilari
tespit edilmis, insaat alanlari hesaplanmistir.
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> Diger yandan alandaki tim parsellerin kék parselden gliniimiize kadar yapimis
olduklan terk oranlari tespit edilmis ve bugiine kadar toplam % kag terk ettikleri
; hesaplanmistir. Ornek alan 1’deki parseller igin hesaplanmis terk oranlari Sekil 43’te

verilmistir.
[ sekil 43. Ornek Alandaki Parseller iliskin Terk Oranlarinin Dagilimi
e [ T = ] i
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L > Yapilan tiim incelemeler 1s18inda alanda plan g¢alismasi yapilmigtir. Yapilan bu gcalisma
M Sekil 44’te verilmistir. Oncelikli olarak alanda nasil bir yapi nizaminin olmasi ve donati
| alanlarinin nasil kurgulanmasi gerektigi, imar yollarinin devamliligi diistintilmiis
) sonrasinda alanda kurgulanacak olan yapi alani ve donati alani dengesini
[ hesaplayabilmek icin 6neri bir suyulandirma siniri belirlenmistir. Daha sonra tiim
" parsellerden yaklasik olarak %40 terk alinacak sekilde olusacak toplam tahsis alani
l hesaplanmistir.’® Oneri suyulandirma sinirlari birkag yapi adasini icerek sekilde
distintlmustir. Clinki alanda donusimiin etap etap gergeklesmesi ve yapi adalarinin

birbirlerinin siireclerini etkilememesi gerektigi dustiniimektedir. Yaklasik olarak %40

199445 terk alinacak sekilde hesaplanma yapilmamistir giinkii %45 terk alindiginda yapilasmis alanlarda
olusturulacak tahsis alanlari ile kentsel doniisiimiin gerceklesemeyecegi tespit edilmistir.




[

terkten sonra kalan tahsis alaninin metrekaresinde “Konut Alan1” planlanmistir. Konut
alanini gevreleyen ve hem bdélgeye hem de bu alana hizmet eden “Park Alanlan”
olusturulmustur. Park alani hem dikey hem de yatay bir sekilde kurgulanmistir. Bunun
sebebi de denizden gelen havayi hava koridorlar olusturarak alanin igine almak ve
alanin igcinde kurgulanan park alanlari ile de bolgede es deger araziler yaratmaktir.
Planlanan konut alaninda, s6z konusu mevcut yapi adalarindaki toplam ingaat alani goz
oninde bulundurularak bir déntsiimin gergeklesip gerceklesemeyecegine dair ilgili
tim hesaplamalar yapilmis ve alanda yapilasma kosulunun “Ayrik Nizam 6 kat,
TAKS=Serbest, E=1.60" belirlenmesi ve plan notlarindaki tesvikler ile bu alandaki
yapilasmanin desteklenmesi ile dontisimiin gergeklesebilecegi belirlenmistir. Alana
iliskin taslak modelleme galismalari da yapilmistir.

SAHIL SUYU SINIR2

N3 104 | '

> Sekil 45’te verilen gorsel alanda taslak olarak olusturulmus olan vaziyet planidir.

Vaziyet plani galisilirken de yine denizden gelecek hava sirkiilasyonunu kesmemek
adina yapilar dikey olarak yerlestirilmis, ayni zamanda hem ada iginde nitelikli sosyal
alanlar olusturacak sekilde tasarlama yapilmistir. Taslak projeye iliskin bir
gorsellestirme de yapilmistir ve Sekil 46’da verilmistir. Onerilen bu plan karari ile
alanda 6nceden tamamen eskimis bir yapi stogunun yerine tim yénetmelikler uygun
bir sekilde saglikh bir yapilasmanin gerceklesmesi saglanacaktir. Sekil 46’da de
gozuktugu lzere sosyal imkanlarini(otopark, spor alanlari, site i¢i yesil alanlar, havuz
vb.) icinde barindiran bir yapi stogu olusacak ayni zamanda bu alandaki suyulandirma
ile bolgeye nitelikli park alanlari kazandirilacaktir.
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Sekil 45. Ornek Alan 1’e iliskin Taslak Vaziyet Plani

Sekil 46. Or

ey N

nek Alan 1’e iliskin Gorsellestirme
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Ornek Alan-2
Oncelikli olarak yine alana iliskin analizler ve tespitler su sekildedir;
» Alanaiiligkin ilk onayli plan 1988 yilinda onaylanmis olan imar planidir. Bu plandaki ada
formlari ve yapilasma kosullari Sekil 47°de goriilmektedir. Alandaki yapilasma kosulu

B-4 olarak tanimlanmistir. S6z konusu planda birgok park alani ve imar yolu
planlanmistir.




Sekil 47. Ornek Alana iliskin 1988 Yili Onayh imar Plani Ornegi
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' > Alana iliskin yirirlikteki imar plani incelendiginde, yapi adasi formlarinin hemen
hemen ayni sekilde korundugu, herhangi bir 6neri getirilmedigi ancak yapilasma
kosulunun B-5 olarak belirlendigi tespit edilmistir (Sekil 48). Ancak B-5 yapi nizaminin

- belirlenmesinin sebebinin de, alanin kiyi alaninda kalmasindan dolayi ortak alanlarina

L bodrum katlari olusturmakta zorluk yasanmasi ve ortak alanlarin zemin katlarda
coziilmesi ile bu durumun ¢éziilebilecegi disliniilmis, bu nedenle de vatandasin kat

| sayisi kaybi yasamamasi icin de Ortak Alan+4 kat olacak sekilde bir planlama

yapilmistir. Plan notlarina da su not ilave edilmistir; “B-5 yapi nizamindaki konut

( alanlarinda zemin katlarda garaj, depo veya miistemilat kullanimi yer alacaktir.”

I e e - . -

LU > Yiriirliikteki imar plani incelendiginde; alanda tasarlanan park alanlarinin yarisinin

mevcuttaki sitelerin bahgesi oldugu, yarisinin da kamulastinlarak elde edilmesi
L gerektigi tespit edilmistir.




Sekil 48. Ornek Alana iliskin Yiriirliikteki imar Plani Ornegi
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» Her ne kadar yururliikteki planda bitisik nizam yapilasma 6nerilmis olsa da alanda
serbest nizama benzeyen bir yapilasma gerceklesmistir. Alandaki mevcut doku Sekil
49'da goriilmektedir. Alandaki yapilarin kat sayilari ve yaklasik olarak birim sayilari

tespit edilmis, insaat alanlari hesaplanmistir. Ayrica yiiriirliikteki imar planinda park

alan alanlarinda alanin batisinda yer alan sitenin bahgesi oldugu tespit edilmistir.

J Sekil 49. Ornek Alanin Uydu Goriintiisii
— x » i . ¥
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> Diger yandan alandaki tiim parsellerin kék parselden gliniimtize kadar yapmis olduklar
. terk oranlari tespit edilmis ve bugtine kadar toplam % kag terk ettikleri hesaplanmistir.
Ornek alan 2’deki parseller icin hesaplanmis terk oranlari Sekil 50’de verilmistir.
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> Yapilan tiim incelemeler 1s18inda alanda plan galismasi yapilmistir. Yapilan bu g¢alisma
Sekil 51’de verilmistir. Oncelikli olarak alanda nasil bir yapi nizaminin olmasi ve donati
alanlarinin nasil kurgulanmasi gerektigi, imar yollarinin devamliligi diistintilmiis
sonrasinda alanda kurgulanacak olan yapi alani ve donati alani dengesini

¢ hesaplayabilmek igin 6neri bir suyulandirma siniri belirlenmistir. Suyulandirma siniri
L belirlenirken bu alanda giincel ruhsat olarak 2006 yilinda ruhsati olan 106 ada, 9 parsel
suyulandirma disinda tutulmustur. Clinkii bu gilincel ruhsati olan parselin déntsimii

{ etkileyecegi diistiniilmustiir. Daha sonra tim parsellerden yaklasik olarak %40 terk
) alinacak sekilde olusacak toplam tahsis alani hesaplanmistir.?% Oneri suyulandirma
{ sinirlart birka¢ yapi adasini igerek sekilde distintilmistiir. Clinki alanda déniisimiin
etap etap gerceklesmesi ve yapi adalarinin birbirlerinin siireglerini etkilememesi

gerektigi dustiniilmektedir. Yaklasik olarak %40 terkten sonra kalan tahsis alaninin

= 20 9445 terk alimacak sekilde hesaplanma yapilmamistir giinkii %45 terk alindiginda yapilasmis alanlarda
olusturulacak tahsis alanlari ile déniisemeyecegi tespit edilmistir.
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metrekaresinde “Konut Alani” planlanmistir. Konut alanini gevreleyen ve hem bélgeye
hem de bu alana hizmet eden “Park Alanlari ve Aile Saghg Merkezi ve Sosyal Tesis
Alani” olusturulmustur. Donati alanlarinin konumu hem dikey hem de yatay bir sekilde
kurgulanmistir. Bunun sebebi de denizden gelen havayi hava koridorlari olusturarak
alanin icine almak ve alanin icinde kurgulanan park alanlari ile de bélgede es deger
araziler yaratmak ve diger donati alanlari ile de yuriylis mesafelerinde insanlarin
ulasabilecegi alanlar olusturmaktir. Planlanan konut alaninda, s6z konusu mevcut yapi
adalarindaki toplam insaat alani g6z o©niinde bulundurularak bir dénigimin
gerceklesip gerceklesemeyecegine dair ilgili tim hesaplamalar yapilmis ve alanda
yapilasma kosulunun “Ayrik Nizam 6 kat, TAKS=Serbest, E=1.60" belirlenmesi ve plan
notlarindaki tesvikler ile bu alandaki yapilasmanin desteklenmesi ile dénisiimiin
gerceklesebilecegi belirlenmistir. Alana iliskin taslak modelleme calismalari da
yapilmistir.
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> Sekil 52’de verilen gérsel alanda taslak olarak olusturulmus olan vaziyet planidir.

Vaziyet plani ¢alisilirken de yine denizden gelecek hava sirkiilasyonunu kesmemek
adina yapilar dikey olarak yerlestirilmis, ayni zamanda hem ada icinde nitelikli sosyal
alanlar olusturacak sekilde tasarlama vyapilmistir. Taslak projeye iligkin bir
gorsellestirme de yapilmistir ve Sekil 53’de verilmigtir. Onerilen bu plan karar ile
alanda énceden tamamen eskimis bir yapi stogunun yerine tiim yénetmelikler uygun
bir sekilde saghkh bir yapilasmanin gergeklesmesi saglanacaktir. $ekil 53’de de
goziiktligii lizere sosyal imkanlarini(otopark, spor alanlari, site ici yesil alanlar, havuz
vb.) icinde barindiran bir yapi stogu olugacak ayni zamanda bu alandaki suyulandirma
ile bolgeye nitelikli park alanlan kazandirilacaktir.




Sekil 52. Ornek Alan 2’ye iligkin Taslak Vaziyet Plani
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Sekil 53. Ornek Alan 2’ye iliskin Goérsellestirme
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Sekil 54.0rnek Alan 1 ve 2’ye Galisilmis Taslak Proje Gorsellegtirmesi
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Planlama alanina iliskin mevcut doku kapsamli bir sekilde incelenmis ve yapilan tiim
8 tespitler ve bilgi ve belgeler dogrultusunda éneri imar plani galismasi yapilmistir. Alandaki fiziki
J ve sosyo ekonomik dokuya gére plan kurgusu olusturulmustur. Yukaridaki gérselde érnek
N olarak calisilan iki bélgenin mevcut ve 6neri dokulari verilmistir. Ornek olarak galigilan sadece
( iki bolge plan kurgusunun anlasilabilmesi igin aktariimistir. Yukarida aktarilan calismalar
planlama alani icerisinde yer alan tiim parseller, yapilar igin yapilmig ve ona gére yapi nizami,
[ kat adedi, TAKS, KAKS, cekme mesafesi tanimlanarak planlama yapilmigtir.
|
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Ornek Alan-3
Oncelikli olarak yine alana iliskin analizler ve tespitler su sekildedir;

» Alanailigkin ilk onayh plan 1988 yilinda onaylanmig olan imar planidir. Bu plandaki ada
) formlari ve yapilasma kosullari Sekil 55’de gériilmektedir. Alandaki yapilasma kosulu
1 B-4 olarak tanimlanmistir.

—3

- Sekil 55. Ornek Alana iliskin 1988 Yili Onayli imar Plani Ornegi

e %

> Alana iliskin yirirliikteki imar plani incelendiginde, yapi adasi formunda bazi
1 degisiklikler yapildigi adanin kuzey ucundaki alanin béliindiigii ve niteliksiz bir park
alaninin olusturuldugu goriilmustiir. Ayrica yapilasma kosulunun da B-5 olarak
N tanimlandigi anlasilmistir (Sekil 56). Ancak B-5 yapi nizaminin belirlenmesinin
_j sebebinin de, alanin kiyi alaninda kalmasindan dolayi ortak alanlarina bodrum katlari
olusturmakta zorluk yasanmasi ve ortak alanlarin zemin katlarda ¢oziilmesi ile bu
durumun c¢oziilebilecegi distiniilmis, bu nedenle de vatandagin kat sayisi kaybi

L

yasamamasi icin de Ortak Alan+4 kat olacak sekilde bir planlama yapilmistir. Plan
[] notlarina da su not ilave edilmistir; “B-5 yapi nizamindaki konut alanlarinda zemin
- katlarda garaj, depo veya miistemilat kullanimi yer alacaktir.”




sekil 56. Ornek Alana iliskin Yiiriirliikteki imar Plani Ornegi

» Her ne kadar vyiiriirliikteki planda bitisik nizam yapilasma 6nerilmis olsa da alanda
serbest nizama benzeyen bir yapilasma gergeklesmistir. Alandaki mevcut doku Sekil
57’te goriilmektedir. Bu alanda Ornek 1 ve 2'de oldugu gibi bir kurgu degil daha farkl
bir planlama yapilmistir.

Sekil 57. Ornek Alanin Uydu Gériintiisii




> Diger yandan alandaki tiim parsellerin kék parselden gliniimtize kadar yapmis olduklar
terk oranlari tespit edilmis ve bugtine kadar toplam % kag terk ettikleri hesaplanmistir.
Ornek alan 3’teki parseller icin hesaplanmis terk oranlari Sekil 58’te verilmistir. Ornek
alan 3’te yapi alan iki adet parsel oldugu ve 177 ada, 1 parselin gliniimiize kadar toplam
%32 oraninda terk yaptigi, 6 parselin %4 terk yaptigi diger bos parselin hemen hemen
hig terk yapmadigi belirlenmistir.

> Ornek alandaki yapilarin ruhsat durumlari incelendiginde; 1 parseldeki yapinin 1996
yilinda ruhsat aldigi, 6 parseldeki yapinin ise 2016 yilinda ruhsat aldig belirlenmistir
(Sekil 59).

3

Sekil 58. Ornek Alandaki Parseller iliskin Terk Oranlarinin Dagilimi




sekil 59. Ornek Alandaki Parsellerin Ruhsat Tarihlerinin irdelenmesi
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» Yapilan tiim incelemeler i1siginda alanda plan calismasi yapilmistir. Yapilan bu ¢alisma

Sekil 60’da verilmistir. Oncelikli olarak érnek alandaki yapilan fiziki dmirlerinin
- birbirlerine es deger olmamasi nedeniyle alanda bir gsuyulandirma sinin
onerilmemistir. Clinkii alandaki 6 parseldeki yapinin 1 parseldeki yapidan 20 sene
- sonra yapilmis olmasinin bu alandaki dontisimii etkileyecegi diistiniilmistiir. Bu bolge
- icin yeniden bir yapilasma olmasi durumunda nizamin Ayrik Nizam olarak
| | gerceklesebilecegi ve yapilasma kosulunun da “Ayrik Nizam 6 Kat, TAKS=Serbest,
KAKS=1.60" olmasi ongorilmistir ve parsel blyiklikleri de gbéz oniinde
’ bulundurularak alanin gelecekte ayrik nizama donustiiglinde mevcut insaat alani
acisindan da herhangi bir problem yasanmayacagi gériilmistiir. Tabiki bu yapilasma

M gerceklesirken her ne kadar suyulandirma onerilmese de tim bolgede esit

davranilmasi agisindan bu gibi 15. ve 16. Maddelerin gergeklesecegi bolgeler igin plan

-

notu gelistirilmis ve uygulama yapilmasi halinde zaiyat oraninin %45 olarak
hesaplanacagi belirtilmistir. Boylece alanda fiziki terk yapacak olan parseller
haricindeki parsellerden de terk bedeli alinarak esitlik saglanmistir.
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Sekil 60. Ornek Alana iliskin Oneri Plan

~ \ 2

Ornek Alan-4
Oncelikli olarak yine alana iliskin analizler ve tespitler su sekildedir;
» Alana iligkin ilk onayh plan 1988 yilinda onaylanmis olan imar planidir. Bu plandaki ada
formlari ve yapilasma kosullari Sekil 61'de gorilmektedir. Alandaki yapilasma kosulu
B-4 olarak tanimlanmistir.

sekil 61. Ornek Alana iliskin 1988 Yili Onayh imar Plani Ornegi
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» Alana iliskin vyirirlikteki imar plani incelendiginde, yapi adasi formunda bazi

degisiklikler yapildigi ancak genel olarak ayni kaldigi goriilmistir. Ayrica yapilasma
kosulunun da B-5 olarak tanimlandigi anlasiimistir (Sekil 62). Ancak B-5 yapi nizaminin
belirlenmesinin sebebinin de, alanin kiyi alaninda kalmasindan dolayi ortak alanlarina
bodrum katlar olusturmakta zorluk yasanmasi ve ortak alanlarin zemin katlarda
¢oziilmesi ile bu durumun ¢oziilebilecegi diistinilmis, bu nedenle de vatandasin kat
sayisi kaybi yasamamasi igcin de Ortak Alan+4 kat olacak sekilde bir planlama
yapilmistir. Plan notlarina da su not ilave edilmistir; “B-5 yapi nizamindaki konut
alanlarinda zemin katlarda garaj, depo veya miistemilat kullanimi yer alacaktir.”

Sekil 62. Ornek Alana iliskin Yiiriirliikteki imar Plam Ornegi

\ b .
N 7

» Alanda genel olarak bitisik nizam bir yapi stogunun oldugu gorilmisttr. Alandaki

mevcut doku Sekil 63’te goriilmektedir. Bu alanda Ornek 1-2 ya da 3'te oldugu gibi bir
kurgu degil daha farkl bir planlama yapilmistir.

Diger yandan alandaki tiim parsellerin kok parselden giiniimiize kadar yapmis olduklari
terk oranlari tespit edilmis ve bugtine kadar toplam % kag terk ettikleri hesaplanmistir.
Ornek alan 3’teki parseller icin hesaplanmis terk oranlari Sekil 64’de verilmistir. Ornek
alan 4’te yapi alan parsellerin genel olarak %30 terk yaptiklari gérilmustir.

Ornek alandaki yapilarin ruhsat durumlari incelendiginde; Sekil 65'de pembe ile
gosterilen parsellerin 1999 yili ve 6ncesi, mor ile gosterilen parsellerin 2011-2017, yesil
ile gosterilmis parselin 2018 yilinda ruhsat aldigi tespit edilmistir.
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Sekil 65. Ornek Alandaki Parsellerin Ruhsat Tarihlerinin irdelenmesi
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» Yapilan tim incelemeler 1siginda alanda plan galismasi yapilmistir. Bu adada mevcutta
genel olarak %30 oraninda terk yapan ve genel olarak yeni yapilagmalarin oldugu
belirlenmistir. Alandaki yapilasmalarin bulundugu alanlar harig tutularak yeni bir ada
formunun olusturulamamasi ve bditincil bir donisiimiin gerceklesebileceginin
mimkin olmadiginin disinilmesinden dolayi
yururliikteki planda oldugu gibi B-5 olarak tanimlanmis ve bu alanlar igin de plan notlari

gelistirilmistir.

sekil 66. Ornek Alana iliskin Oneri Plan

bu adanin yapilasma kosullari
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Ornek Alan-5
Oncelikli olarak yine alana iliskin analizler ve tespitler su sekildedir;

» Alana iliskin ilk onayl plan 1988 yilinda onaylanmis olan imar planidir. Bu plandaki ada
formlari ve yapilasma kosullari Sekil 67’de goriilmektedir. Alandaki yapilasma kosulu
B-4 olarak tanimlandigi bir bélimiiniin de Belediye Hizmet Alani oalarak planlandig
gorilmustir. 1988 yilinda yapilan imar planinda da mevcuttaki parsellerin bir
boliimleri kiyi kenar cizgisinin deniz tarafinda kaldigi i¢in o alanlar planin igine dahil
edilmemistir. Hatta mevcut binalarin tGizerinden imar yollari tasarlanmistir.

» Alana iliskin yurirlikteki imar plani incelendiginde, yapi adasi formunda bazi
degisiklikler yapildigi ancak genel olarak ayni kaldigi gériilmistiir. Ayrica yapilagsma
kosulunun da B-5 olarak tanimlandigi anlasiimistir (Sekil 68). Ancak B-5 yapi nizaminin
belirlenmesinin sebebinin de, alanin kiyi alaninda kalmasindan dolayi ortak alanlarina
bodrum katlar olusturmakta zorluk yasanmasi ve ortak alanlarin zemin katlarda
¢oziilmesi ile bu durumun ¢oztilebilecegi dislintiilmiis, bu nedenle de vatandasin kat
sayisi kaybi yasamamasi icin de Ortak Alan+4 kat olacak sekilde bir planlama
yapilmistir. Plan notlarina da su not ilave edilmistir; “B-5 yapi nizamindaki konut
alanlarinda zemin katlarda garaj, depo veya miistemilat kullanimi yer alacaktir.”

sekil 67. Ornek Alana iliskin 1988 Yili Onayh im
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ar Plani Ornegi




Sekil 68. Ornek Alana iliskin Yiiriirliikteki imar Plani Ornegi
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» Alanda genel olarak serbest nizam bir yapi stogunun oldugu gorilmiustiir. Alandaki

mevcut doku Sekil 69'da goriilmektedir. Bu alanda diger alanlardan farkh bir durum
[ bulunmaktadir. Onayh kiyikenar gizgisinin mevcut yapilarin Gzerinden gectigi hatta
mevcut yapilar ile parsellerin biyilik bir béliminin deniz tarafinda kaldig1 tespit -
edilmistir. Ancak alanin deniz tarafinda kalan bélimiinde hem sahil diizenlemesinin
oldugu hem de yapilarin giineyinden de cephe aldigi tespit edilmistir (Sekil 70).

Sekil 69. Ornek Alanin Halihazir Goriintiisii
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Sekil 70. Ornek Alanin Uydu Goriintiisii

: ; L oy it -
> Yapilan tiim incelemeler 1siginda alanda plan ¢alismasi yapilmistir. Kiyikenar ¢izgisinin
mevcut yapilasmalarin lzerinden gectigi bu bolgede diger 6rnek alanlardan farkh bir
planlama yapilmistir. Oncelikli olarak alandaki mevcut imar planinda imar yolu olarak
gosterilen ve agilmasi miimkiin olmayan imar yollari kapatilmis ve 1988 yili onayl imar
planinda belirlenmis olan sahil seridi “Park Alani” olarak planlanmistir. Daha sonra bu
parsellerdeki vatandaslarin yapilasabilmesi ve saglikli bir doku olusturulabilmesi icin
ada formlari diizenlenmistir, diizenlenen ada formaln Sekil 71’de verilmistir. Yapi
nizami agisindan alanda “Ayrik Nizam 6 kat, TAKS=Serbest, KAKS=1.60" yapilagsma
onerilmistir. Ayrica bu alanda ¢ekme mesafeleri adalarin formu ve arazinin
topografyasi disliniilerek belirlenmistir. Bu alanlardaki yapilasma ve kot alma ile ilgili

olarak da plan notlarinda ayrintili olarak hiikiimler bulunmaktadir.
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Sekil 71. Ornek Alana iliskin Oneri Plan

Ornek Alan-6
Oncelikli olarak yine alana iliskin analizler ve tespitler su sekildedir;
> Alanailigkin ilk onayli plan 1988 yilinda onaylanmis olan imar planidir. Bu plandaki ada
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formlari ve yapilagsma kosullari Sekil 72’de goriilmektedir. Alandaki yapilasma kosulu
B-4 olarak tanimlandigi, alanin ortasinda Resmi Kurum Alani olan PTT Alani planlandig)
ve batidaki yola cepheli bolgelerde ticaret yer alabileceginin tasarlandigi goriilmustiir.
Alana iliskin yirdrliikteki imar plani incelendiginde, yapi adasi formunda bazi
degisiklikler yapildigi ancak genel olarak ayni kaldig1 gorilmustiir. Ayrica yapilasma
kosulunun da B-5 olarak tanimlandigi anlasiimistir (Sekil 73). Ancak B-5 yapi nizaminin
belirlenmesinin sebebinin de, alanin kiyi alaninda kalmasindan dolayi ortak alanlarina
bodrum katlari olusturmakta zorluk yasanmasi ve ortak alanlarin zemin katlarda
¢ozlilmesi ile bu durumun ¢ézilebilecegi diistinilmis, bu nedenle de vatandasin kat
sayisi kaybi yasamamasi igin de Ortak Alan+4 kat olacak sekilde bir planlama
yapilmistir. Plan notlarina da su not ilave edilmistir; “B-5 yapi nizamindaki konut
alanlarinda zemin katlarda garaj, depo veya miistemilat kullanimi yer alacaktir.”
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Sekil 73. Ornek Alana iliskin Yiiriirliikteki imar Plani Ornegi
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»> Alanda genel olarak bitisik nizam bir yapi stogunun oldugu goérilmdistiir. Alandaki
g mevcut doku Sekil 80’'de gériilmektedir. Bu alanda da diger alanlardan farkh bir durum
{ l bulunmaktadir. Alandaki parseller planlanma alaninin diger bélgelerindeki
parsellerden ¢ok daha kiiglik yizolgimiine sahiptir ve bu alan planlama alaninin alt
merkezi konumundadir. Ancak alanda niteliksiz bir ¢ok yapinin oldugu, mevcuttaki yol
dokusunun genel olarak 5 m. ve altinda oldugu, diger yandan alanda giincel ruhsatli
yapilarin da oldugu tespit edilmistir. Sekil 74’te mor olarak goéziiken parseller ruhsatini
2011-2018 arahginda almstir.
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Sekil 75. Ornek Alandaki Yapilarin Ruhsat Durumu
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» Alandaki parsellerin bugiine kadar yapmis oldugu terkler incelendiginde; genel olarak
parsellerin terk yapmamis oldugu bazilarinin da bireysel olarak farkl terkler yaptig
gorulmdistir (Sekil 76). Parsel yiizélgimleri agisindan sikintili bir bélge olmasi ve gok
fazla parseli icinde bulundurmasi agisindan bu bélgede de farkli bir planlama kurgusu
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Sekil 76. Ornek Alana iliskin Oneri Plan

> Yapilan tim incelemeler 1siginda alanda plan g¢alismasi yapilmistir. Alandaki parsel
yuzélgiimleri, mevcut yol dokusu ve giincel ruhsath yapilarin bulunmasi nedeniyle bu
alanda korumaci mantikla ¢alisiimistir. Genel olarak yapi adalarinda korumaci bir sekilde
ada diizenlemesi yapilmistir. Ancak alandaki parsellere yiiriirliikteki plandaki yollarin 5
metrenin altinda olmasi ve bu alanda ticaret alanlarinin bulundugu bir alt merkez
olusturulmasi mantiginin benimsenmesinden dolayi alandaki yapilasma kosulu “Bitisik
Nizam 5 kat Ticaret+Konut Alani” olarak onerilmistir ve ticari alt merkez olmasinin
ongoriilmesi dolayisiyla su plan notu ilave edilmistir: “TICK-1 olarak tanimlanmig Ticaret-
Konut alanlarinda; emsalin minimum %20’si ticaret, maksimum %80’i konut olarak
kullanilacaktir. Giiriilti kirliligi 6nleme yonetmeligi kapsaminda ses izolasyonu yapilmasi
kaydi ile istenmesi halinde emsalin tamami ticaret alani olarak da kullanilabilir.”




Sekil 77. Ornek Alana iliskin Oneri Plan
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{ Planlama Alaninda Yapilan Anket Cal:shasr

Planlama alani yaz aylarinda oldukga fazla kentliye ev sahipligi yapan ozellikle Gemlik

{ ‘ ve Bursa kent merkezinde yasayan insanlarin gerek giiniibirlik gerekse daha uzun vadeli
o kalarak (1 hafta, mevsimlik vs.) alani sik sik ziyaret ettigi bir alandir. Kisin 5000 civari olan
M niifusu yaz aylarinda 100.000 kisiye kadar gikmaktadir. Cok farkh demografik gruplar
U tarafindan ziyaret ediliyor olsa da temel de vatandaslarin ziyaret amaci benzerdir. Yaz turizmi

kapsaminda yogun olarak ziyaret edilen alan, yaz aylarinda yogun niifus barindirdigi halde
oldukga sagliksiz ve tehlikeli bir yapi stoguna sahiptir. Bu da turistik olarak memnuniyet
diisukliguni ve 1. Derece deprem bélgesi olmasi dolayisiyla olasi bir deprem aninda ¢ok fazla
‘ can ve mal kaybini beraberinde getirecektir. Gozleme dayali bu séylemlerin daha seffaf olarak
v tespit edilmesi ve aktarilmasi adina alanda anket ¢alismasi yapilmistir. Vatandaslarla yapilan
f anket kapsaminda su sorularin cevabi aranmistir;
l J e Egitim durumlan?

e isyerindeki mevkisi?
L e Hanedeki aylik toplam gelir?
) e Hanedeki aile sayisi?
e Hanedeki kisi sayisi?
e Evin toplam m?si?




e Evin kendi milkleri olup olmadigi?

e Ne kadar zamandir burada yasadiklari?

e Gelir diizeyleri daha yiiksek olsaydi nerede yasarlardi?

e Problem olarak goriilen konular?

e Miilk sahiplerinin kentsel déniistimi gerekli/gereksiz bulduklan?

e Daha saglikli bir yasam alani igin neyden fedakarlk edecekleri?

e Kentsel doniisiim sonrasi vatandasin beklentileri neler?

Grafik 3. Sorulan Anket Sorularina Dair Cevaplar
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Kentsel donisiime yaklasim baglaminda dogrudan cevap alinabilecek sorulardan alinan
déniitler déniisimii “destekler” niteliktedir. Orneklem iginde yer alan vatandaglardan
hareketle alanda yasayan kent sakinlilerinin %79’u mulk sahibidir. Alanda yasayanlarin %63’
10 seneyi askin siiredir bu alanda yasamaktadirlar. Yani alana ve alandaki sorun ve
potansiyellere tam anlamiyla hakim olan bir demografik grup anket galismasina katilmistir. Bu
demografik grup kenti ve kente dair talepleri sekillendirmede belirleyici bir grup olacaktir. O
nedenle alinan cevaplar plan retilirken plan kararlari kapsaminda 6nemli referanslar
olacaktir. Plan kapsaminda belirleyici olan cevaplar su sekildedir:

e Gelir diizeyleri daha yiiksek olsaydi nerede yasarlardi?

Planlama alaninda yasayan kentlilerin yasadiklarini alani sahiplendigini bu soruya verilen
cevaptan da gormek miimkiindiir. Kentlilerin %47’si gelir diizeyleri daha yiiksek olsa dahi
Kumla’da yasamayi tercih etmektedir ¢linkli alanda yasayanlar genelde uzun yillardir Kumlali
olan kisilerdir. Bu nedenle bagh hissettikleri alandan ayrilmay:i tercih etmemektedirler.

e Problem olarak gériilen konular?

Kumla’da cevaplanan sorular baglaminda problem olarak goériilen 3 temel konu ortaya
¢ikmaktadir. Bu -konular ulagimla alakali sorunlar, donati sorunlari-ve konut alanlarinin
yogunlugu olarak karsimiza ¢ikmistir. Verilen yanitlarin %22’si ulasim ile alakali sorunlar,
%42’si donatilar ile alakal eksiklik ve %28’i konut alanlan ile alakali sikayetlerden
olusmaktadir. Anketler sonucunda tespit edilen sorunlar, plan iiretilmeden 6nce yapilan analiz
ve sentez ¢alismalari sonucu tespit edilen sorunlarla paralellik géstermektedir. Ortaya gikan
problemlerin kentsel donilisiim olmadan ¢6ziilmesi olasi goziikmemektedir. Analiz ve sentez
¢alismalari sonucu “kentsel donlisim”{in gerekliligi ortaya konsa da bu durumu anketlerle
desteklemek plan galismalari igin oldukga degerlidir. Bu nedenle problemler tespit edildikten
sonra alanda kentsel déniisimle alakali fikirlerin ne olduguna da dair de bir arastirma
yapilmistir. Bu konuya dair sorular ve cevaplari da asagida aktariimaktadir.
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e Miilk sahiplerinin kentsel dontsiimu gerekli/gereksiz bulduklan?

Anket yapilan miilk sahiplerinin %79’u kentsel déniisiimi gerekli bulmaktadirlar.
e Daha saglikh bir yasam alani i¢in neyden fedakarlik edecekleri?

Daha saglikh bir yasam alani igin kentsel déniisiim teklifi sunulan vatandaslarin %52’sinin
daire buyukligiinden, %48’inin ise daire sayisindan fedakarlik edebilecegi tespit edilmistir. Bu
sonuclar baglaminda teknik calismanin haricinde vatandaslarca da kentsel donisiimiin
gerekliligi ortaya konmaktadir.

e Kentsel doniisiim sonrasi vatandasin beklentileri neler?




Kentsel doniisiim sonrasi beklentiler tek bir konu lizerine yogunlagsmaktadir. Alandaki yapi
yogunlugu ve nizami vatandas igin en 6nemli sorunlardan biridir. Verilen cevaplar neticesinde
tespit edilen beklentilerin %33’l yapi nizamina aittir. Bitisik olan yapi nizaminin kentsel
donisiim sonrasinda ayrik olmasi beklenmektedir. Beklentilerin %23’li ise kat sayilarinin
azaltilmasidir. Alanda ¢ok yiiksek yapilarin oldugu denizle kentliler arasi etkilesimi kestigi ve
daha az kath yapilarin yapilmasi beklendigi tespit edilmistir. Beklentilerin %18’i ise yapi
yogunlugunun azaltimasina y6neliktir. Alanin ¢ok yogun yapi stoguna sahip oldugu binalara
deniz ve riizgarin ulasamadigindan bahsedilerek bu yogunluklarin azalatilmasi beklenmetedir.
Bunlar haricinde deprem vb. gibi dogal afet durumlarinda toplanacak agik alanlarin
bulunmadig déniisiim sonrasi bu gibi alanlarin da olusturulmasi beklenmektedir.

Kentsel Déniisiim Yapilmasi Durumunda Hesaplar ve Yapi Alanlari

Planlama alani yapi stogu agisindan oldukga tehlike arz etmektedir. 1. Derece Deprem
Bolgesi oldugu halde yapilarin yaklasik %90’1 1999 depremi 6ncesinde yapilmis yapilardir. O
nedenle bu alanda “Kentsel Doniisiim” 6ncelikli konu olarak karsimiza gikmaktadir. Alan yapi
yapilabilecek alan oldukga az kalmis yani neredeyse tamami yapilagsmistir. Deprem riskinin yani
sira yap! stogunun sagliksiz olmasi da déntisiim gerekliliklerini pekistirmektedir. Yiksek kath
yapilar, dar, giines ve riizgar almayan sokaklar ve donati alanlarinin az olmasi ve dolayisi ile
afet durumlarinda toplanma alaninin bulunmamasi kentsel déniisiime yénlendiren nedenler
arasindadir. Tiim sebeplerden olasi bir afet durumunda can ve mal kaybini minimuma
indirmek ve daha saglikli bir kent liretmek adina kentsel déntisiimii tesvik edecek bir plan
Uretilmistir. Yapi adalan biitiinlestirilmis gereksiz yollar kapatilarak acik ve yesil alan olarak
yeniden planlanmis ve terk yapmamis miilkiyetlerden 6nerilen 18.madde uygulamalariyla
%40’a kadar terk alinarak donati alanlar arttirilmis ve mistakil apartmanlardan site sistemine
gegis tesvik edilmistir. Boylece hem vatandaslarin site igerisinde ortak alanlari hem de elde
edilen donati alanlariyla kente ait ortak alanlar arttirilmistir. Tim bu kurgulanan hedeflerin
gerceklesmesi adina da yapilagsma ile alakal olarak plan notlarinda bazi tegvikler yapilmistir.
Tesvikler su sekildedir;

33) SUYULANDIRMA SINIRLARI ICERISINDE YER ALAN AYRIK NiZAM 6 KAT YAPILASMA

KOSULUNA SAHIP ADALARDA MINIMUM PARSEL BUYUKLUGU 1000 M?DIR.
34)AYRIK NiZAM 6 KAT YAPILASMA KOSULUNA SAHIP KONUT ALANLARINDA
YAPILASMANIN HIZLA GERCEKLESMESINI TESVIK ETMEK AMACIYLA;

BUYUKLUGU 3001-4000 m? OLAN PARSELLERIN EMSALINE 0.20 BiRiM,
BUYUKLUGU 4001-5000 m? OLAN PARSELLERIN EMSALINE 0.30 BiRiM,
BUYUKLUGU 5001-6000 m? OLAN PARSELLERIN EMSALINE 0.40 BiRIM,

YV V VYV VY

BUYUKLUGU 6001 m? UZERINDE OLAN PARSELLERIN EMSALINE 0.50 BIRiM

EKLENECEKTIR.

35) AYRIK NIZAM 6 KAT YAPILASMA KOSULUNA SAHIP KONUT ALANLARINDA ZEMIN
KATLARDA MEVCUT EMSALININ %25’ KADAR TICARET YAPILMASI DURUMUNDA
EMSALINE 0.10 BIRIM EKLENECEKTIR.
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Galisilan plan ve plan notlari kapsaminda iki ada igin kentsel déniisiim olmasi durumunda

hesaplarin ve yapi alanlarinin nasil olacagi ¢ahisiimistir.

Ornek Ada 1:

Sekil 78. Ada 1'e iliskin Halihazir ve Oneri Vaziyet Plani

Sekil 78'de de aktarildigi tizere alanda halihazirda toplam 26 adet yapi bulunmaktadir.
Kirmizi kesikli gizgi ile gosterilen alanda yer alan tiim kent sakinlerine gosterilen vaziyet
planindaki yapilarda yer verilecek sekilde bir “Kentsel Doniisiim 6n galismasi” yapilmistir. Bu
6n galisma kapsaminda mevcutta binalarin toplam ingsaat alani, konut ve/veya ticaretlerin
birim sayisi tespit edilmistir (Tablo 19). Bunun lizerine doniisiim kapsaminda bazi kabuller
yapilarak dénilisim sonrasi ihtiya¢ duyulacak insaat alani ve gergeklesecek insaat alanlari

hesaplanmistir.

Tablo 19. Alana dair Tespitler
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Alana dair yapilan hesaplar baglaminda 6neri planda durumun ne oldugu incelenmistir.
Yapilasmis parsellerdeki ingaatlarin alanlari birebir toplanarak ingaat alani hesaplanirken
heniiz yapilasmanin gerceklesmedigi parseller icin plandaki emsal haklar {izerinden insaat
alani tespit edilmis ve toplam ingaat alani hesabi yapilmistir. Alanda halihazirda insaat alani
toplam 52.791,53 m¥dir. Oneri plandaki ada alani=14.753,58 m? ve emsal=1,60 iizerinden
tesviksiz elde edilebilecek insaat alani maksimum 14.753,58*1,60=23605,4 bu emsale ortak
alanlar igin kullanilacak 0,30 emsal hakkini ekledigimizde toplam elde edilebilecek tesviksiz
insaat alani toplam 30.687 m? dir.

Tesviklerin haricinde donisiimiin gergeklesmesini saglayacak bir bagka husus da
vatandaslarin yapacag feragatlardir. Bu alanda plan galismasi kapsaminda anket galismalari
yapilmisti. Bu anket kapsaminda alanda yasayan kentlilerin %72’si donisimi gerekli
bulmustur. Donusiimi talep eden vatandaslarin ise %52’si daire buyukligiinden, %48'i ise
daire sayisindan feragat edebilecegini belirtmistir. Bu baglamda vatandaslarin da feragat
yapacagi kabuliiyle farkh feragat oranlari ve farkl tesvik emsalleri tizerinden tiim ihtimallerin
hesaplari yapilmistir. Tablo 20’de sag ist tabloda aktarildigi Gizere 0,25, 0,20 ya da 0,10 feragat
yapildiginda kentsel doniisiim sonucu olmasi gerekli minimum insaat alanlari belirtilmistir.
Tablo 20’nin altinda yer alan tabloda ise farkli tesviklerle kentsel déniisiim sonrasi ne kadar
insaat alani (retilecegi aktarilmistir. Bu tablolardan hareketle vatandaslarin daire
biyiikliglinden %25 feragat ettikleri 6nkabulii ve minimum 0,40 emsal tesvigiyle kentsel
donuslimiin gergeklesebilecegi goriilmektedir.

Tablo 20. Ingaat Alani Hesaplari

PLANDAKiI ADA ALANI 14753,38 0,25 FERAGAT 39594 m?|
PLANDAKI KAKS 1,6 0,2 FERAGAT 42233 m?
PLAN INSAAT ALANI 23605,4 0,1 FERAGAT 475124 m?
0,30'LA 30687,0

TESVIKLE TOPLAM KAKS INSAAT ALANI 0,30'LA INSAAT ALANI

0,2 1,8 26556, 34522,9
03 1,9 280314 36440,8
0,4 2 29506,8 383588
0,5 2,1 30982, [ 40276,7]

TiICARET TESViKLI
0,3 1,9 28031,4 36440,8
0,4 2 29506,8 38358,8
0,5 2,1 30982,1 40276,7

0,6 22 32457,4 [ 421947)

Kentsel donilsiim gergeklestigi takdirde ortaya gikacak kent dokusu da ii¢ boyutlu
calismalar yapilarak aktarilmaktadir. Sekil 79’da aktarildigi Gizere 6nceden dar, giines almayan,
deniz havasinin i¢ kisimlara tasinamadig bitisik nizam, oldukga yogun ve sagliksiz bir yapi stogu
varken kentsel déniisiim sonrasi yapi adasi ici ortak alanlarin oldugu ve kente de hizmet
edecek donati alanlarinin tiretildigi yapilarin birbirinin glinesini kesmedigi, deniz havasinin ig¢
kisimlara alindigi bir kent dokusu iretilmistir.
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Sekil 81’de de aktarildig lizere alanda halihazirda toplam 44 adet yapi bulunmaktadir.
Kirmizi kesikli ¢izgi ile gosterilen alanda yer alan tiim kent sakinlerine gosterilen vaziyet
planindaki yapilarda yer verilecek sekilde bir “Kentsel Déniisiim 6n ¢alismasi” yapilmistir. Bu
on c¢alisma kapsaminda mevcutta binalarin toplam insaat alani, konut ve/veya ticaretlerin
birim sayisi tespit edilmistir (Tablo 21). Bunun {izerine déntisiim kapsaminda bazi kabuller
yapilarak donilisim sonrasi ihtiya¢ duyulacak insaat alani ve gergeklesecek ingaat alanlari
hesaplanmistir.
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Tablo 21. Alana dair Tespitler
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Alana dair yapilan hesaplar baglaminda 6neri planda durumun ne oldugu incelenmistir.
Yapilagmis parsellerdeki insaatlarin alanlari birebir toplanarak insaat alani hesaplanirken
heniiz yapilasmanin gergeklesmedigi parseller icin plandaki emsal haklar {izerinden insaat
alani tespit edilmis ve toplam insaat alani hesabi yapiimistir. Alanda halihazirda insaat alani
toplam 66044,31 m%dir. Oneri plandaki ada alani=23.068,2 m? ve emsal=1,60 iizerinden
tesviksiz elde edilebilecek insaat alani maksimum 26.068,2*1,60=36.909,1 m? bu emsale ortak
alanlar igin kullanilacak 0,30 emsal hakkini ekledigimizde toplam elde edilebilecek tesviksiz
insaat alani toplam 47.981,8 m? dir.

Tesviklerin haricinde dontisimin gergeklesmesini saglayacak bir baska husus da
vatandaslarin yapacagi feragatlardir. Bu alanda plan galismasi kapsaminda anket ¢alismalari
yapiimisti. Bu anket kapsaminda alanda yasayan kentlilerin %72’si donlstiimii gerekli
bulmustur. Doénlisimi talep eden vatandaslarin ise %52’si daire biiyiikliglinden, %48’i ise
daire sayisindan feragat edebilecegini belirtmistir. Bu baglamda vatandaslarin da feragat
yapacagi kabuliiyle farkl feragat oranlari ve farkh tesvik emsalleri {izerinden tiim ihtimallerin

_hesaplari yapiimigtir. Tablo 20’de sag tist tabloda aktarildig: tizere 0,25, 0,20 ya da 0,10 feragat

yapildiginda kentsel dénilisiim sonucu olmasi gerekli minimum insaat alanlarn belirtilmistir.

Tablo 22’nin altinda yer alan tabloda ise farkh tesviklerle kentsel doniisim sonrasi ne kadar



ingaat alani Uretilecegi aktanlmistir. Bu tablolardan hareketle vatandaslarin daire
buyukligiinden %25 feragat ettikleri 6nkabulii ve minimum 0,30 emsal tesvigiyle kentsel
dénilisimiin gerceklesebilecegi gorilmektedir.

Tablo 22. insaat Alani Hesaplari

PLANDAKI ADA ALANI 23068,2 TR ATIAN
PLANDAKi KAKS 1,6 =
PLAN INSAAT ALANI 36909, e [ e l
0301A 47981,8 0,10 FERAGAT 65959,0
TESVIKLE TOPLAM KAKS INSAAT ALANI 0,30'LA INSAAT ALANI
0.2 18 41522,7 53979,5
0,3 L9 43829,5 569784
04 2 46136,3 59977,2
0,5 2 48443,2 62976,1
TICARET TESVIKLI , . .
B O S 43829,5 569784
04 2 46136,3 59977,2
05 2 48443,2 62976,
0,6 2,2 50750,0

Kentsel doniisiim gergeklestigi takdirde ortaya gikacak kent dokusu da ti¢ boyutlu
calismalar yapilarak aktariimaktadir. Sekil 82'de aktarildigi lizere 6nceden dar, giines almayan,
deniz havasinin i¢ kisimlara tasinamadigi bitisik nizam, oldukga yogun ve sagliksiz bir yapi stogu
varken kentsel donilisiim sonrasi yapi adasi ici ortak alanlarin oldugu ve kente de hizmet
edecek donati alanlarinin Gretildigi yapilarin birbirinin glinesini kesmedigi, deniz havasinin ig¢
kisimlara alindigi bir kent dokusu Uretilmistir.

Sekil 82. Mevcut Yapi Adasi
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Sekil 85. Kentsel Doniisiimiin Gergeklestigi Ornek Adalar Biitiinciil - Dogu
HIGERYAR T

Donati alanlarinin yetersiz olmasi hatta elde edilebilir bir donati alaninin bulunmamasi

Yurirliikteki imar planinda planlanmis olan donati alanlari incelenmistir. Donati alanlari ile
ilgili asagidaki sikintilar tespit edilmistir;
> Imar Planinin plan niifusu ile plandaki donati alanlari arasindaki uyumsuzluklar,
> Imar planinda donati alani olarak gosterilen ancak yerinde sitenin bahgesiolan ve halen
vatandas miilkiyetinde olan alanlarin varligi,

» Donati alanlarinin dengesiz bir sekilde dagiltilmis olmasi,

Yururlikteki imar planina iliskin plan nifusu 54734 kisi olarak hesaplanmistir. Bu
hesaplama da B-5 kat olarak tanimlanan yapi adalarinda mevcut imar planindaki zemin
katlarda ortak alan olusturulacagi plan notuna istinaden ntifus B-4 kat tizerinden hesaplanmis
ve kisi basi ingaat alani da ayrik nizam tanimlanan alanlarda 30 m?, bitisik nizam tanimlanan
alanlarda 25 m? olarak hesaplanmistir. Bu hesaplama mevcut durumda kisi bagina diisen insaat
alanlarinin onayl mimari projelerden ve mevcut durumda gergeklesen ingaat alanin ortalama
hanehalkina béliinmesinden elde edilen kisi basi insaat alaninin tespit edilerek ortalamasindan
elde edilmistir. Bu hesaplamalar ile fonksiyon farkliliklarina gére elde edilen niifus dagilimlari
Tablo 19’da verilmistir. Bu plan nifusuna gére planlanan donati alanlari tizerinden kisi basina
disen donati alani hesabi yapilmistir. Planlama alani biitiiniinde yirtrliikteki imar planinda
kisi basina 1,63 m? donati alani diismektedir (Tablo 23-24). Kisi basina diisen donati alani

oldukga distip olup kisi basina diisen donati alanlari 6neri planda arttirilmistir.




Tablo 23. Yiiriirliikteki imar Planindaki Plan Niifus Dagilimlari

; & L YURURLUKTEKi PLAN
KUMLA - SAHIL - NUFUS DEGIS iMi =
2 NUFUSU
AYRIK NiZAM EMSA1=0.60 297
— AYRIK NiZAM EMSAL=1.20 1500
' AYRIK NIZAM EMSAL=1.60 0
BITISIK NIZAM 2 KAT 85
[ BITiSIK NiZAM 4 KAT 70
BITISIK NIZAM 5 KAT* 52460
- TICARET KONUT BITISIK 5§ KAT 322
L TOPLAM NUFUS 54734
Tablo 24. Yiiriirliikteki imar Planinda Kisi Basina Diisen Donati Alani Hesabi
M FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARiI SOSYAL
- VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARINA iLiSKIN
RUMLA ~KARAYOLU KIIZEY] STANDARTLAR VE ASGARi ALAN
r BUYUKLUKLERiI TABLOSU
{ 75.001 - YURURLUKTEKI PLAN
NUFUS 150.000 NUFUSU=54734 KiSi
. GRUPLARI . | YORURLUKTEKI
ALTYAPI ALANLARI . |YURURLUKTIERN . sma
{ mZ/kKisi PLANDAKI " ;
' ONERILEN
ALAN -
m?/kisi
Park 73968,59 1,35
AQIK_VE iLGE SINIRLARI
YESIL DAHILINDE YAPILAN 10,00
; ALANLAR PLANLAVALARDA Rekreasyon 9139,52 0,17
! SAGLIK TESISLERi ALANI 1,50 0,00 0,00
|
SOSYAL ve KULTUREL TESISLER ALANI 1,00 2318,57 0,04
IBADET YERI | ibadet Yeri 0,50 1928,30 0,04
TEKNIK ALTYAPI (Yol ve Otopark harig) 1,25 1953,86 0,04
TOPLAM 14,25 89308,84 1,63

Yapilan bu hesaplama ile kisi basina diisen donati alaninin Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligine gbre oldukga diisiik oldugu gériilmektedir. Ancak zaten yirirlikteki imar plani
incelendiginde, planin kiyi tarafinda hemen hemen hig¢ donati alaninin olmadigi, olanlarin da
mevcut sitelerin bahgeleri ve havuzlarinin bulundugu alan oldugu goériilmektedir.
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Vatandas Talepleri

Karayolu Giineyi planlama alanina iliskin olarak revizyon imar plani ¢alismalarinda

degerlendirilmek lizere 17 adet vatandas talebi bulunmaktadir ve talepleri asagidaki Tablo

25’te verilmistir. S6z konusu vatandas talepleri asagida irdelenmistir.
Tablo 25. Vatandas Talepleri

SIRAN’;I

DILEKCE SAYI/TARIH _

ADA _

PARSEL

TALEP

v

26.12.2018/ 28646

110

YURURLUKTEKI UYGULAMA iMAR PLANI'NDA BULUNAN
PARSELIN GUNUBIRLIK TESIS ALANI KULLANIMININ KONUT
ALANINA DONUSTURULMES] TALEP EDILMEKTEDIR.

20.09.2018/2443-
26.06.2019/11115

161

10-11-13-14-15

DAHA ONCEKi YURURLUK PLANDA KONUT ALANI OLARAK
AYRILAN PARSEL OTOPARK VE BELEDIYE HiZMET ALANINA
OLARAK AYRILMISTIR. TEKRAR KONUT ALANINA DONUSMESI
YA DA GERCEK DEGERINDEN KAMULASTIRILMASI VE
MAGDURIYETIN GiDERILMESi TALEP EDILMEKTEDIR. DIGER
DiLEKCEDE iSE PARSELLERIN KONUT+ISYERI OLMAS| TALEP
EDILMEKTEDIR.

29.05.2018/ 11589

244

244 ADA 1 PARSELDEKi TASINMAZIN SAGINDAKI VE
SOLUNDAKI PARSELLERIN iMAR PLANINDA 5 KAT IMARLI
OLMASINA RAGMEN SOZ KONUSU PARSELIN 2 KAT OLARAK
GORULDUGU VE MAGDURIYETIN GIDERILMES| TALEP
EDiLMEKTEDIR.

04.05.2018/ 9721

295

- UYGULAMA iMAR PLANINDA BULUNAN PARSELIN
REKREASYON ALANI OLARAK KULLANIMININ OTELALANI
OLARAK PLANLANMASI TALEP EDiLMEKTEDIR.

09.04.2018/ 7807-
03.12.2019/20980

161

UYGULAMA iMAR PLANINDA BULUNAN PARSELIN BELEDIYE
HiZMET ALANI'NDA KALMAKTA OLDUGU VE BU
UYGULAMADAN DOLAYI INSAAT RUHSATI
VERILEMEDIGINDEN MAGDURIYETIN GiDERILMESi/KAPALI
PAZAR YERI iSLEVLI TASINMAZIN KONUT iSLEVLI ALAN
OLARAK PLANLANMAS| TALEP EDILMEKTEDIR.

11

13.05.2019/8713

28.06.2019/11202

173

161

GEMLIK BELEDIYESi ENCUMENINCE ALINAN KAMULASTIRMA
KARARI ITIRAZ EDILIP PLAN DEGISIKLIGI TALEP
EDILMEKTEDIR.

KAPALI PAZAR YERi ve OTOPARK ALANINDA KALAN
TASINMAZIN B-5 KONUT ISLEVLI ALAN OLARAK ESKi HALINE
GETIRILMES] TALEP EDILMEKTEDIR.

10.07.2019/12080

107

%40 TERK YAPTIGI HALDE KALAN PARSELIN DE PARK OLARAK
PLANLADIGINI ve KONUT ALANINA ALINARAK
MAGDURIYETININ GIDERILMESI TALEP EDILMEKTEDIR.

18

10.07.2019/12039

19.07.2019/12736

05.08.2019/13911

182

224

195

1-2-3-4-5

12

BUYUK BiR KISMININ YOLDA KALMAS] SEBEBIYLE
MAGDURIYET YASANDIGI ve SOZ KONUSU PARSELIN
TICARET+KONUT ALANINA ALINARAK MAGDURIYETIN
GiDERILMESi TALEP EDILMEKTEDIR.

2017 YILINDA YAPILAN PLAN DEGISiKLIGININ MAGDURIYET
OLUSTURDUGU VE PLANIN 2017 YILINDAN ONCEKi HALINE
GERI GETIRILMESI TALEP EDiLMEKTEDIR.
OTOPARK ALANINDAN GIKARILARAK 5 KAT KONUT IMARLI
OLACAK SEKIiLDE DUZENLENMESiNi TALEP EDiLMEKTEDIR.

19

07.08.2019/14004

239

BITISIK NiZAM 5 KAT OLARAK KORUNMASI SEKLINDE PLAN
REViZYONU TALEP EDILMEKTEDIR.

23

13.05.2019/120 Sayil
Meclis Karari

230

17

SOZ KONUSU PARSELE DAIR iMAR KOMISYONU ile PLAN ve
BUTCE KOMISYONU'NUN iLGiLi PARSELIN
DEGERLENDIRILMESI TALEBI iLE iLGiLi ORTAK RAPORUNUN
KABULU

26

20.11.2019/20296

a1

YAPILAN PLAN DEGiSIKLIGININ iPTALI iLE ONCEKi PLANA
DONULMESI TALEP EDILMEKTEDIR.

28

25.06.2020/2669

174

TASINMAZDA YER ALAN YAP| KENTSEL DONUSUM YASASI
GEREGI RISKLI YAPI TESPITi YAPILARAK YIKILMISTIR. BU
HUSUSUN PLAN REVIZYONUNDA DA UNUTULMAMASI| ve
MAGDURIYETIN GiDERiLMESi TALEP EDiLMEKTEDIR.

25.06.2020/2697

182

TASINMAZDA YER ALAN YAPI KENTSEL DONUSUM YASASI
GEREGI RISKLI YAPI TESPiTi YAPILMIS OLDUGU
BELIRTILMEKTE ve B-5 KONUT OLARAK KORUNMAS| TALEP
EDILMEKTEDIR.

31

25.06.2020/2671

411

ALANIN TiCKK ALANINDA KALDIGI ve TiCARETIN
KALDIRILARAK SADECE KONUT ALANI iMARININ
KORUNMASI TALEP EDILMEKTEDIR.
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2 Nolu Talep

110 ada, 9 parselin maliki yiirtrliikteki imar planinda Glnubirlik Tesis Alani olarak planlanan
parselinin kullaniminin Konut Alani olarak degistirilmesini istemistir. Bu parselin bulundugu
alan donusiimiin gercekleseceginin distintldigl adalardandir. Bu nedenle bu alanda biitiinctil
bir Konut Alani olusturulmustur ve s6z konusu parsel de Konut Alani’nin iginde kalmaktadir.

3 -7-9 Nolu Talep

161 ada, 10-11-13-14-15-6-2 parsellerin malikleri tarafindan parsellerinin yiirtrlikteki imar

planinda Otopark ve Belediye Hizmet Alani olarak ayrilidgi belirtilmis alanin ya konut alanina
doniistiirilmesi ya da kamulastiriimasi talep edilmistir. Alanda %45 terk alainacak sekilde
alanin kuzeyinde Kapali Otopark Alani olusturulmus ve adanin geri kalani Konut Alani olarak
planlanmistir.

4 Nolu Talep

291 ada, 19 parselin maliki yiiriirlikteki imar planinda Belediye Hizmet Alani olarak planlanan
parselinin Konut Alanina dénistirilmesini istemistir. S6z konusu parselin bulundugu bélgede
yeniden bir diizenleme yapildigi icin bahse konu Belediye Hizmet alani kaldinlmis ve bu
bélgede Ticaret Konut Alanlari olusturulmustur. s

6 Nolu Talep

295 ada, 9 parselin maliki yirurlikteki imar planinda parselinin rekreasyon alani oldugunu ve
otel(turizm) alani olarak degistirilmesini istemistir. Parselin kullaniminin rekreasyon alani
kalmasi durumunda 3194 sayili imar Kanunundaki degisiklikler dogrultusunda alanin
kamulastiriimasi gerekmektedir. Ancak bu bélgenin kamulastrma yapilmasinin kamu agisindan
bir fayda saglamadigi disiiniildtigiinden alanin revizyon imar plani kapsaminda tiim dengeler
dogrultusunda ve alanin gelisme potansiyeli de g6z 6niinde bulundurularak vatandasin talaep
ettigi gibi bu parselin bulundugu bélge Otel Alani olarak planlanmistir. Bu parseli de igeren bir
suyulandirma alani belirlenmis ve bu suyulandirma kapsaminda Park Alani ve Otel Alanlari
planlanmistir.

8 Nolu Talep

173 ada, 8 parselin maliki tarafindan parselien iligskin alinan kamulastirma kararina itiraz edip,
plan degisikligi istemektedir. Parselin bir kismi yirirliikteki imar planinda konut adasina
basmaktadir, 6neri imar planinda da ticaret adasina basmaktadir. Enciimen karari bu plandan
bagimsiz bir sekilde yiritilmektedir.

10 Nolu Talep

107 ada, 7 parselin maliki 6nceden %40 terk yaptigini ve yiirirliikteki imar planinda yine
parselinin bir kisminin park alaninda kaldigini ifade etmis ve magduriyetinin giderilmesini
istemistir. Bu parselin bulundugu alan donisiimiin gercekleseceginin distintldGgu
adalardandir. Bu nedenle bu alanda biitlinctl bir Konut Alani olusturulmustur ve s6z konusu
parsel de Konut Alani’nin iginde kalmaktadir.

11 Nolu Talep

182 ada, 4 parselin maliki parselinin biiylik bir boéliminin yolda kalmasindna dolayi
magduriyet yasadigini belirtmis ve parselinin Ticart-Konut Alanina alinmasini istemistir. Ancak
parselin bulundugu alandaki yol en kesitleri daraltilamayacagindan parselin buyik bir




béllimiiniin ada icine alinmasi mimkiin degildir. Ancak olusan magduriyet bu alanda dnerilen
suyulandirma siniri ile ¢6zilmiistiir.

12 Nolu Talep

290 ada, 1 parselin maliki parselinin saghk alanindan cikarilmasini istemektedir. Parselin
bulundugu bdlgede yeni bir planlama kurgusu olusturuldugundan séz konusu parsel éneri
planda Ticaret-Konut Alaninda kalmaktadir.

13-20-24 Nolu Talep

224 ada, 1-2-3-4-5 parsllerin malikleri tarafindan 2017 yilinda planda yapilan degisikligin

magduriyet olusturudugu belirtmis ve planlarinin 2017 yilindan &nceki haline getilrmesini
istemislerdir. Alanin kullanimi 2017 yilinda Konut Alanindan Ticaret-Konut Alanina
donustirilmistir. Oneri planda alanin kullanimi Konut Alani olarak degistirilmistir. Ancak
planin genel mantigi icerisinde bu alan yapilsamamis bir bélge olmasi ve ayrik nizam
yapilagmak icin gerekli btiyuklige sahip olmasi nedeniyle yapi nizami ayrik olarak
degistirilmistir.

15 Nolu Talep

195 ada, 12 parselin maliki parselinin otopark alanindan gikartilmasini istemektedir. Oneri
Planda bu alan yine yol ve otopark alani olarak planlanmistir ancak parselinde icinde
bulundugu bir suyulandirma bélgesi bulunmaktadir.

18 Nolu Talep

230 ada, 17 parselin maliki s6z konusu parsele dair imar Komisyonu ile Plan ve Biitce
Komisyonu'nun ilgili parselin degerlendirilmesi talebi ile ilgili ortak raporunun kabuliinii
istemektedir. Parselin bulundugu alanda bir suyulandirma siniri énerilmis ve parselin tahsis
alaninda yer almasi planlamistir.

19 Nolu Talep

529 parselin maliki parselinin okul alaninda kaldigini belirtmis ve magduriyetinin ¢éziilmesini
istemistir. Ancak plan onama sinilarinin disindadir.

23 Nolu Talep

182 ada, 3 parselin malikleri tasinmazda yer alan yapilarin Kentsel Déniisiim Yasasi geregi riskli
yap! tespiti yapilarak yikildigini ve B-5 yapi nizaminin korumasini istemektedir. Parselin
yirurlikteki plandaki yapilagsma kosulu korunmustur.

26 Nolu Talep

244 ada, 5 nolu parselin maliki parselinin imara alinmasini istemektedir. Parsel yiiriirliikteki
imar planinda Park Alani olarak planlidir fakat yeni alinan kurum goriisii ile Karayolu
Kamulastirma Hattinda kalmaktadir bu nedenle parsel karayolunda birakilmistir.




Genel Olarak Planin Aktarilmasi ve Alan Dadilimlari - Donati Alanlarinin Standartalar

Acisindan Degerlendirilmesi

Yukarida aktarilan tiim plan kararlari sonucunda alanda; mevcut dokuya iliskin yapiimis
olan ayrintili analizler, parsel dokusunailiskin yapilan ayrintili analizler ve kurum gorislerinden
elde edilen veriler dogrultusunda imar plani revizyonu hazirlanmistir. Yapilan bu revizyon ile
hem alanda déniisiimii tetikleyici plan kararlari, hem giincel yasal olan yapilarin korunmasi
hem ulagim akslarinin diizenlenmesi hem de alanda donati alanlarinin olusturulmasi ve bu
donati alanlarinin da 6nerilen 34 adet suyulandirma alanlari ile nasil elde edileceginin
- belirtilmesi ile kapsamli bir galisma yapilmistir. Yapilan 6neri imar planina iliskin alan dagihmi
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asagidaki Tablo 26’da verilmistir. Alandaki donati alanlarinin biytklikleri arttirilmistir. Ayrica
alanda onerilen suyulandirma sinirlari ile parsellerden terk alainarak donati alanlarinin elde
edilebilmesi saglanmaya c¢alisilmistir. Yirirliikteki imar planindaki 54734 kisiden olusan

nifusun bu alan igin ¢ok yogun bir niifus olmasi sebebiyle alandaki yapilasma kosullari,

‘...,\

adalarin donustirebilirligi gibi bircok etken g6z 6niinde bulundurularak yeni bir plan kurgusu
L olusturulmus ve 6neri planin niifusu 26806 kisi olarak belirlenmistir. Niifus hesabi yapilirken
' yiriirliikteki "(B-5) yapi nizamindaki konut alanlarinda zemin katlarda garaj, depo veya
mistemilat kullanimi yer alacaktir." plan notuna istinaden B-5 yapilasma kosuluna sahip
alanlarda iskan edilebilen kat sayisi 4 oldugundan niifus hesabi bu plan notuna goére
]' hesaplanmistir. Ayrica 6neri planda da benzer bir plan notu bulunmaktadir o yiizden B-5 olarak
tanimlanmis adalarda niifus B-4 kat tizerinden hesaplanmustir. Bitisik nizam konut alanlarinda
kisi bagina diisen insaat alani 25 m?, ayrik nizam konut alanlarinda da kisi basina diisen insaat
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alani 30 m? olarak hesaplanmistir. Bu hesaplama mevcut durumda kisi basina diisen insaat
alanlarinin onayl mimari projelerden ve mevcut durumda gerceklesen insaat alanin ortalama
‘ hanehalkina béliinmesinden elde edilen kisi basi ingaat alaninin tespit edilerek ortalamasindan
' elde edilmistir (Tablo 27).

" Olusturulan plan nifusuna ve yirirlikteki imar plani nifusuna gére donati
L standartlarinin irdelenmesi yapilmis ve Tablo 28’de verilmistir. Yirirlikteki planda kisi basina
diisen donati alani 1,63 m? iken hazirlanan imar plani revizyonu ile 4,46 m%ye cikartilmistir.
Boylece kisi basina diisen donati alani miktari 2,83 m? arttiriimistir.
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Tablo 26. Oneri Plana iliskin Alan Dagilimi

KARAYOLU GUNEYI - 92 HEKTAR

ALAN BUYUKLUGU(VP)
FONKSIYON YURURLUKTEKI PLAN ORAN(%) ONERi PLAN ORAN(%) FARK
AYRIK NIZAM EMSAL=0.60 1484825 1,61 14849,95 1,61 17
AYRIK NIZAM EMSAL=1.20 3750324 4,07 24930,85 271 -12572,39
AYRIK NIZAM EMSAL=1.60 0 0,00 288954,25 31,38 288954,25
BITISIK NIZAM 2KAT 1330,97 0,14 1313,79 0,14 -17,18
BITISIK NIZAM 4 KAT 550,61 0,06 0 0,00 -550.61
BITISIK NIZAM 5 KAT 400844,64 4451 70906,77 7,70 -338937.87
TURIZM ALANI 696,99 0,08 0 0,00 696,99
GUNUBIRLIK TESIS ALANI 596,81 0,06 0 0,00 -596,81
OTEL 0 0,00 10923,19 1,19 10923,19
TICARET KONUT ALANI BITISIK 5 KAT 33493 036 18380,08 2,00 1503078
NET ALAN TOPLAMI 468720,81 50,90 43025888 46,73
REKREASYON ALANI 9139,52 0,99 0 0,00 -9139,52
PARK ALANI 73968,59 8,03 113008,76 12,27 39040,17
CAMI ALANI 19283 021 21027 023 174.4
BELEDIYE HIZMET ALANI 587521 0,64 0 0,00 -587521
SAGLIK ALANI [ 0,00 211237 0,23 211237
RESMi KURUM ALANI 4523,19 0,49 375745 0,41 -765,74
TEKNIK ALTYAPI ALANI 499,76 0,05 663,74 0,07 163,98
TRAFO ALANI 1450 0,16 873,93 0,09 -576.07
SOSYAL TESIS ALANI (GAZINO) 2318,57 025 2281,06 0,25 37,51
REGULATOR ALANI 41 0,00 25,1 0,00 21
KAPALI OTOPARK ALANI 0 0,00 1255,43 0,14 125543
DERE ALANI 274835 030 359528 0,39 846,93
YOL VE OTOPARK ALANI 349614,08 3797 360855,78 39,19 112417
TOPLAM ALAN 920790,48 100,00 920790,48 100,00 0
Tablo 27. Yiiriirliikteki Plan ve Oneri Planin Niifus Hesab
K‘\B.AYOLU GUNE“ YURURLUKEKI AL ONERI PLAN NUFUSU FARK
NUFUS DEGISIMi NUFUSU

AYRIK NIZAM EMSAL=0.60 297 297 0
AYRIK NIZAM EMSAL=1.20 1500 997 -503
AYRIK NIZAM EMSAL=1.60 0 15411 15411
BITISIK NIZAM 2 KAT 85 84 21
BITIiSIK NIZAM 4 KAT 70 0 -70
BITISIK NIZAM 5 KAT* 52460 9076 -43384
TICARET KONUT BITISIK 5 KAT 322 941 620
TOPLAM NUFUS 54734 26806 -27928

notuna gére hesaplanmistir.

* "B-5 yapi nizamindaki konut alanlarinda zemin katlarda garaj, depo veya miistemilat kullanimi yer alacaktir." plan notuna
istinaden B-5 yapilasma kosuluna sahip alanlarda iskadn edilebilen kat sayis1 4 oldugundan yururliik nifus hesabi bu plan

Tablo 28.Kisi Basina Diisen Donati Alanlarinin Standartlara Gore irdelenmesi

PR FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE TEKNiK ALTYAPI ALANLARINA iLiSKIN STANDARTLAR
KUMLA - KARAYOLU GUNEYI VE ASGARI ALAN BUYUKLUKLERI TABLOSU
75.001 - YURURLUKTEKI PLAN ; : " . "
NUFUS 150.000 NUFUSU=54734 KiSi GNERI PLARNHFUS=26300 KI5 ]
GRUPLARI P .| YURURLUKTEKI
ALTYAP! ALANLARI ?lkigi Yusgﬁsgﬂ?m PLANDA PLANDA PLANDA ONERILEN ma/kisi FARK
mikist ONERILEN  |ONERILEN ALAN mekist
ALAN .
m2/Kisi
Park 73968,59 1,35 113008,76 4,22 39040,17
ACIKVE ILGE SINIRLARI
YESIL DAHILINDE YaPILAN 10,00
ALANLAR PLANLAVALARDA Rekreasyon 9139,52 0,17 0,00 0,00 -9139,52
SAGLIK TESISLERi ALANI 1,50 0,00 0,00 2112,37 0,08 2112,37
SOSYAL ve KULTUREL TESISLER ALANI 1,00 2318,57 0,04 2281,06 0,09 -37,51
iBADET YERI l Ibadet Yeri 0,50 1928,30 0,04 2102,70 0,08 174,40
TEKNIK ALTYAPI (Yol ve Otopark harig) 1,25 1953,86 0,04 1562,77 0,06 -391,09
TOPLAM 14,25 89308,84 1,63 121067,66 4,52 31758,82

Tablo 28’de aktarilan kisi basina diisen donati alanlari “Ayrik Nizam Konut Alanlari” igin

uretilen “emsal tesvik’” kararlarinin uygulanmadig durumu gosteren tegviksiz plan niifusuia




dair kisi basi donati alanlandir. Plan notlari ile belirlenen tesvikler “Kentsel Déntisim Yapilmasi
Durumunda Hesaplar ve Yapi Alanlari” béliimiinde aktariimistir. Bu baglamda alanda alinacak
ortalama tegvik oranini net olarak hesaplamak miimkiin olmamakla birlikte herhangi bir kabul
uzerinden tesvik orani hesaplamak saglikl da olmayacaktir. Tesvik kullaniimasi durumunda kisi
basina diisen donati alaninin ne olacagina ancak maksimum tesvikler tizerinden
kiyaslandiginda saghkh bir yorum vyapilabilir. Kisacasi maksimum tesvik kullaniimasi
durumunda olusan konut alanlarindaki insaat alani ve hig tesvik kullanilmamasi durumunda
olusan konut alanlarn Uzerinden yapilacak kiyaslama ile kisi basina diisen donatilarin
maksimum ve minimum alanlar Gzerinden planin degerlendirilmesi en saglikli yoldur. Bu

kapsamda konu ile alaka gerekli hesaplar yapilmistir.
Tablo 29. Saf Konut Yapilmasi Durumunda Tesviklerle Birlikte Artacak Niifus Hesabi

- 3001-4000 MVF(0.20 | 4001-5000 MF(0.30 | 5001-6000 MF(0.40 | 6001 M USTU(0.50
ALAN ADALAR ICIN SAF KONUT TESVIK) TESVIK) TESVIK) TESVIK)
442312 1359911 10531,98 21157,57

- AYRIK NIZAM EMSAL=1.60 INSAAT ALANI 70769,92 21758,576 16851,168 353852,112

3 AYRIK NIZAM EMSAL=1 60+TESVIKLI INSAAT ALANI 79616,16 25838309 2106396 464430,897

{ TESVIKSIZ KISI SA YISI 2359 725 562 11795
TESVIK KULLANILDIGINDAKI KiSi SA YISI 2654 861 702 15481

M TOPLAM NUFUS ARTISI 4257

Plan notlariyla belirlenen emsal tesvikleri maksimum ada buyikligl lizerinden

e

tanimlanmistir. Tablo 29’da da aktarnldigi lizere belirlenen m?%ler arasi ka¢ emsal tesvik
f verilecegi belirtilmistir. Plandaki o6neri yapi adalarinin toplam buyiklikleri tek tek
irdelenmistir. Tesvik alabilecek 3000 m? {izeri adalar tespit edilmistir. Hangi emsal tesvigi
{ araliginda yer alacagi m? biyikligiine gére belirlenerek alacaklari maksimum tesvik gruplari
¢ kapsaminda gruplandiriimis ve bu baglamda niifus barindiracak insaat alanlari hesaplanmistir.
Planda onerilen emsal kapsaminda niifus hesaplari ve kentsel déniisiimi tesvik amaciyla
1 arttirilan emsal kapsaminda niifus hesaplari yapilarak déniisiimle alana eklenecek niifus 4257
kisi olarak belirlenmistir. Plan niifusu olan “26806 kisi’’nin tizerine 4257 kisi eklenerek yeni
]ﬁ niifus olan 31063 kisi tGzerinden “kisi basina diisen donati” alanlari yeniden hesaplanmistir
. (Tablo 30). Oneri planda 4,52 olan kisi basi donati alani tesviklerle 3,90 m%ye diisse de yiiriirliik
s plan kisi basi donati alani olan 1,63 m?nin tizerindedir. Kisacas! insaat alani tesviklerinin
tamami konut alaninda degerlendirilse bile yiirirliik plana gore “kisi basina diisen donati

alani artmigtir.”
Tablo 30. Saf Konut Yapilmasi Durumunda Tegsviklerle Birlikte Degisen Kisi Bagina Donati Alani

= — b FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE TEKNIiK ALTYAPI ALANLARINA iLISKIN STANDARTLAR
KUMLA - KARAYOLU GUNEYi TESVIKLI SAF KONUT VE ASGARI ALAN BUYUKLOKLERI TABLOSU
p
75.001 - YURURLUKTEKI PLAN P - - :
| NUFUS 150.000 NUFUSU=54734 KiSi GHERTPLANNUFUS 3O KIG]
4 GRUPLARI I T YORURLOKTEKI
ALTYAPI ALANLARI wai | Lo | LD PLANDA | PLANDA ONERILEN mekisi P
mkist ONERILEN | ONERILEN ALAN mkisi
ALAN P
; m2/kisi
{ Park 73968,59 1,35 113008,76 3,64 39040,17
o ACIK_VE ILGE SINIRLARI
YESIL DAHILINDE YAPILAN 10,00
2 ALANLAR PLANLAEARDA Rekreasyon 9139,52 0,17 0,00 0,00 -9139,52
SAGLIK TESISLERI ALANI 1,50 0,00 0,00 2112,37 0,07 2112,37
SOSYAL ve KULTUREL TESISLER ALANI 1,00 2318,57 0,04 2281,06 0,07 -37,51
iBADET YERI | ibadet Yeri 0,50 1928,30 0,04 2102,70 0,07 174,40
TEKNIK ALTYAPI (Yol ve Otopark harig) 1,25 1953,86 0,04 1562,77 0,05 -391,09
f TOPLAM 14,25 89308,84 1,63 121067,66 3,30 31758,82
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Tablo 31. Konut+Ticaret Yapilmasi Durumunda Tegviklerle Birlikte Artacak Niifus Hesabi
3001-4000 VF(0.20 [4001-5000 MF(0.30 | 5001-6000 ME(0.40 | 6001 M USTU(0.50

ALAN ADALAR ICIN TICARET %20 KULLA NILDIGINDA TESVIK) TESVIK) TESVIK) TESVIK)

442312 13599,11 10531,98 221157,57
AYRIK NIZAM EMSAL=1.60 INSAAT ALANI 56615,936 17406,8608 13480,9344 283081,689
AYRIK NIZAM EMSAL=1.60+TESVIKLI INSAAT ALANI 63692,928 20670,6472 16851,168 371544,7176
TICARET EMSALI 0,36 0,38 04 0,42
TESVIKSIZ KiSi SAYISI 1887 580 449 9436
TESVIK KULLANILDIGINDAKI KiSI SA YISI 2123 689 562 12385

TOPLAM NUFUS ARTISI 3406

Plan notlariyla belirlenen emsal tesvikleri ayni sekilde maksimum ada biyiikligi
tzerinden tanimlanmistir. Tablo 31’de da aktarildig lizere belirlenen m?ler arasi ka¢ emsal
tesvik verilecegi belirtilmistir. Bu hesapta bir senaryo belirlenmis ve ticaret alanlariyla alakali
bir kabul vyapilarak hesaplamalar yapilmistir. Plandaki ©neri yapi adalarinin toplam
buytklukleri tek tek irdelenmistir. Tesvik alabilecek 3000 m? iizeri adalar tespit edilmistir.
Hangi emsal tesvigi araliginda yer alacagi m? biyiikligine goére belirlenerek alacaklari
maksimum tesvik gruplari kapsaminda gruplandiriimis ve bu baglamda niifus barindiracak
ingaat alanlar hesaplanmistir. “Tegviklerle olusacak emsal alanlarinin ve planda 6nerilen
emsal alanlarinin %20’si ticaret olarak kullanilacaktir.” kabull yapilmistir. Planda 6nerilen
emsal kapsaminda niifus hesaplari ve kentsel donusiimi tesvik amaciyla arttirilan emsal
kapsaminda niifus hesaplari bu senaryo baglaminda da yapilarak déniisiimle alana eklenecek
nifus 3406 kisi olarak belirlenmistir. Plan niifusu olan “26806 kisi”’nin lizerine 3406 kisi
eklenerek yeni niifus olan 30212 kisi lizerinden “kisi basina diisen donati” alanlari yeniden
hesaplanmistir (Tablo 32). Oneri planda 4,52 olan kisi basi donati alani tegviklerle 4,01 m¥ye
diisse de yirirlik plan kisi basi donati alani olan 1,63 m%nin {izerindedir. Kisacasi insaat alani
tegvikleriyle olusan insaat alaninin %20'si ticaret ve %80’i konut alaninda degerlendirilse bile

yururliik plana gére “kisi basina diisen donati alani artmigtir.”
Tablo 32. Konut+Ticaret Yapilmasi Durumunda Tesviklerle Birlikte Degisen Kisi Basina Donati Alani

P i | FARKLI NUOFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE TEKNiIK ALTYAPI ALANLARINA iLISKiN STANDARTLAR
KUMLA - KRRAYOLU GUNEY TIGARET TESVIKLI VE ASGARI ALAN BUYUKLUKLERiI TABLOSU
75.001 - YURURLUKTEKI PLAN — - Y N
NUFUS 150.000 NUFUSU=54734 KiSi GNER! PLAN NOFUSU-=30212 if)
GRUPLARI T YURURLUKTEKI
AETYAREALENEARS mafkisi Yugffﬁgﬂfm PLANDA BLANDA: PLANDA ONERILEN m2/kisi FARK
=l ONERILEN | ONERILEN ALAN i3l
ALAN e
m2/Kisi
Park 73968,59 1,35 113008,76 3,74 39040,17
ACIK_VE ILGE SINIRLARI
YESIL DAHILINDE YAPILAN 10,00
ALANLAR PLANLAWLARDA Rekreasyon 9139,52 0,17 0,00 0,00 -9139,52
SAGLIK TESISLERI ALANI 1,50 0,00 0,00 2112,37 0,07 2112,37
SOSYAL ve KULTUREL TESiSLER ALANI 1,00 2318,57 0,04 2281,06 0,08 -37,51
IBADET YERI | ibadet Yeri 0,50 1928,30 0,04 2102,70 0,07 174,40
TEKNIK ALTYAPI (Yol ve Otopark harig) 1,25 1953,86 0,04 1562,77 0,05 -391,09
TOPLAM 14,25 89308,84 1,63 121067,66 4,01 31758,82




Agiklanan plan kararlarina ek olarak Bursa Biiyiiksehir Belediyesi’nin 28/05/2021 tarih
ve 811 sayili Meclis Karari dogrultusunda; “23) OTOPARK VEYA CUL-DE-SAC’LARDAN CEPHE
ALINABILIR.” plan notunun “23) CUL-DE-SAC’'LARDAN CEPHE ALINABILIR.” seklinde
degistirilmesine, “34) AYRIK NiZAM 6 KAT YAPILASMA KOSULUNA SAHiP KONUT

ALANLARINDA ZEMIN KATLARDA MEVCUT EMSALIN %25’INE KADAR TICARET YAPILMASI
{ DURUMUNDA EMSALINE 0.10 BiRiM EKLENECEKTIR.” plan notunun kaldirilmasi, “36) AYRIK

NiZAM E=0,50 OLARAK TANIMLI OTEL ALANLARINDA ASGARi PARSEL BUYUKLUGU 2000
{ M¥DIiR VE BU ALANLARDA E=0.50, YENCOK=8.50 M.’DiR. PARSELIN iMAR UYGULAMA
SONRASI OLUSAN METREKARESININ %25’iNi GEMLIK BELEDIYESINE BAGIS YAPMASI
DURUMUNDA, EMSALINE 0,50 BiRiM EKLENECEK, YUKSEKLIK YENCOK=9.50 M. OLARAK
M UYGULANACAKTIR.” plan notunun “36) AYRIK NiZAM E=0,50 OLARAK TANIMLI OTEL
ALANLARINDA ASGARIi PARSEL BUYUKLUGU 2000 M*DIiR VE BU ALANLARDA E=0.50,
YENCOK=8.50 M.’DiR.” seklinde degistirilmesi kararlariyla birlikte 1/1000 Olgekli Revizyon

v—

Uygulama imar Plani Degisikliginin paftasinda oldugu sekliyle degistirilerek uygun olduguna

-

karar verilmistir.

Yapilan degisiklikler sonucu plan hikimleri séyledir:




-
{

f

{
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PLAN HUKUMLERI

Plan hiikiimlerinde de bazi hiikiimlerin neden konulduguna dair anlatiimasi gereken

hususlar bulunmaktadir. Bu nedenle bazi notlarin neden yazildigina iliskin aciklamalar
asagilarinda yer alacaktir.
GENEL HUKUMLER

1) BU PLAN, PLAN HUKUMLERI VE PLAN ACIKLAMA RAPORU BiR BUTUNDUR.

2) 3194 SAYILI iIMAR KANUNUNA iSTINADEN YAPILACAK UYGULAMA SONRASINDA
DONATI ALANLARINDA KALACAK YAPILAR MALIKLERINCE BIiLABEDEL YIKILMADAN
DAGITIM SONRASI OLUSAN YENi iIMAR PARSELLERI ICIN YAPI RUHSATI
DUZENLENEMEZ. YENiI IMAR PARSELINE iLiSKiIN iIMAR DURUMU BELGELERINDE BU
HUSUS AYRICA BELIRTILIR.

3) APLIKASYONDA KADASTRAL SINIRLAR ESASTIR. iIMAR ADALARINDA KADASTRAL
SINIRLARA iLiSKIN 1 METREYE KADAR OLUSACAK KAYIKLIKLARDA SIKINTIYI GIDERMEK
ADINA BELEDIYESI YETKILIDIR.

4) 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 ETKIiSi BULUNAN VE TOPLUM SAGLIGINI OLUMSUZ ETKILEYECEK
OLAN KOMUR, KROM, KURSUN, BAKIR, CINKO, MAGNEZYUM VB MADDELERIN
DEPOLANMASI YAPILMAYACAKTIR.

5) VAZIYET PLANI HAZIRLANIRKEN; PLAN VE KESITLERi, ARSANIN CEPHELERINDEKi YOL VE
BITISIK ARSA KOTLARINI DA KAPSAYACAK SEKILDE DUZENLENIP, 1.50 M."DEN FAZLA
KOT FARKI OLAN BOLUMLERDE, iLGiLi YONETMELIKLERE VE STANDARTLARA UYGUN
SEKILDE ISTINAT YAPILARI PROJELENDIRILECEK, iLGiLi BELEDIYESINCE RUHSAT EKi
OLARAK ONAYLANACAKTIR.

5.1 YENI YAPILASMA PROJELERINDE PARSELLERIN ON BAHCELERi YOL EGIMINE GORE
KALDIRIM SEVIYESINDE DUZENLENEBILIR.
5.2 EGIMLI ARAZILERDE (%15 VE %15'DEN FAZLA EGiMLI):
5.2.1 PARSELIN YOL KOTUNUN ALTINDA OLDUGU DURUMLARDA BIiNANIN
OTURACAGI EN DUSUK iKi KOTUN ORTALAMASINDAN KOT VERILECEKTIR. ON
VE YAN BAHGE MESAFESI 0.00 KOTUNA KADAR HAFREDILEBILIR. PARSEL YOLA
CEPHELI SINIRINDA YOL KOTU iLE YAPI 0.00 KOTU ARASINDAKI MESAFE KADAR,
YAN BAHCELERDE iSE TABI ZEMIN ILE YAPI 0.00 KOTU ARASINDAKiI MESAFE
KADAR iSTINAT DUVARI YAPILABILIR. ISTENMESI HALINDE STANDARTLARI
SAGLAMAK KAYDI iLE ON VE YAN BAHCE MESAFELERI SEVLENDIRILEBILIR.
5.2.2 PARSELIN YOL KOTUNUN USTUNDE OLDUGU DURUMLARDA YOLDAN KOT
ALINIR. BU DURUMDA YAN VE ARKA BAHCELERDE YOL KOTUNA KADAR
HAFRIYAT YAPILABILIR. PARSELIN ARKA VE YAN BAHCE SINIRLARINDA TABI
ZEMIN KOTU iLE YAPI 0.00 KOTU ARASINDAKI MESAFE KADAR iSTINAT DUVARI
YAPILABILIR. STANDARTLARA UYULMASI KAYDI ILE ARKA VE YAN BAHCELERDE
SEVLENDIRME YAPILABILIR.
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5.2.3 BITIiSIK NiZAM OLARAK TANIMLANMIS iKi YOL ARASINDA KALAN ADALARDA EN
DUSUK YOL KOTUNDAN KOT VERILIR.
BU PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE YER ALMAYAN KONULARDA; 3194 SAYILI IMAR
KANUNU, iLGILi YONETMELIKLERI, MER’'i IMAR YONETMELIGi, 1/25.000 OLCEKL
GEMLIK NAZIM IMAR PLANI VE 1/5.000 OLCEKLI KUMLA NAZIM iMAR PLANINDA
GECEN TANIMLAR VE HUKUMLERI GECERLIDIR.
19.02.2016 ONAYLI “BURSA iLi GEMLIK ILCESI 1. ETAP 1276 HEKTARLI ALANIN iIMAR
PLANINA ESAS MIKROBOLGEME ETUT RAPORU” HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
3621 SAYILI KIYI KANUNUNA ISTINADEN HAZIRLANAN GEMLIK BELEDIYE MECLISININ
14.08.2018 TARIH VE 2018/222 KARARI iLE KABUL EDILEN KUCUKKUMLA 1/1000
UYGULAMA iIMAR PLANI KISMi YAPILASMA TESPITINE iSTINADEN 1992 YILINDAN
ONCE ONAYLANMIS 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANLARINDAKi SAHiL
SERIDINE UYULARAK PLAN CALISMASI YAPILMISTIR. PLANDA GOSTERILEN SAHIL
SERIDINE UYULMASI ZORUNLUDUR.
PLAN EKINDEKi BiLGi PAFTASINDA GOSTERILEN 3194 SAYILI iIMAR KANUNUN 18.
MADDE UYGULAMASI DUZENLEME SAHASI SINIRLARI ICERISINDE UYGULAMA
YAPILMADAN RUHSAT DUZENLENEMEZ. ANCAK BELIRLENEN SINIRLARI DUZENLEME
iLE DEGISTIRMEYE BELEDIYE ENCUMENI YETKILIDIR.

10) SUYULANDIRMA SINIRI DISINDA KALAN PARSELLERDE IMAR KANUNUNUN 15. VE 16.

MADDELERINE GORE UYGULAMA YAPILMASI HALINDE ZAYIAT ORANI %45 OLARAK
HESAPLANACAKTIR. EK IMAR KANUNUNUN 18. MADDESI UYARINCA IMAR
UYGULAMASI GORMEMIS PARSELELRDEN GELEN YAPI RUHSATI BASVURULARINDA DA
PLAN ZAYIAT BEDELi ODENMESIi ZORUNLUDUR. ZAYiAT BEDELI ODENMEDEN YAPI
RUHSATI DUZENLENEMEZ.

Oneri planda 8 adet suyulandirma siniri 6nerilmistir. Ancak bazi alanlarda suyulandirma siniri

onerilmemis o alanlar 15. ve 16. Maddelere gore uygulama yapilacagi disiiniilmtstir. Ancak

suyulandirma 6nerilmeyen alanlarda da terk dengesini korumak ve esit davranmak adina bu

alanlarda fiziki terk yerine bedel olarak terkin tamamlatilmasi diisiintGlm{istiir.




11) KAMUYA AIiT TRAFO, REGULATOR ALANI GiBi TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA
BELEDIYESINCE ONAYLANACAK MIiMARI AVAN PROJESINE GORE RUHSAT
DUZENLENEBILIR. YAPI YUKSEKLIK, KAKS VE TAKS KISITLAMASI ARANMAZ. ANCAK
YAPILAR TEK KATLI OLARAK YAPILABILIR VE KAT YUKSEKLiGi 3 M. Yi GECEMEZ.

12) BU PLANIN ONAY TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALMIS VE iNSAATINA BASLANMIS OLAN
YAPILARDA, IMAR PLANINDAKi SARTLAR DEGISMIi$ OLSA BILE (TAKS, KAKS, KAT ADEDI,
CEKME MESAFESI), RUHSAT ALDIGI TARIHTEKi SARTLARA GORE (TAKS, KAKS, KAT
ADEDI, CEKME MESAFESI) INSAATA DEVAM EDILEBILIR. YAPI KULLANMA iZiN BELGESI,
KAT iRTIFAKI, KAT MULKIYETi, CALISMA RUHSATI VB. BELGELER DUZENLENEBILIR.

imar planinin bircok bélgesinde déniisiimiin gerceklesebileceginin diistiniildiigii alanlar
butiincil plan mantigiyla ¢alisilmistir. Ancak bu gibi alanlarda metrekare agisindan kiigiik olan
ancak giincel ruhsatlari olan parsellerin ya da alan igindeki diger glincel ruhsati olan parsellerin
islemlerine devam edilebilmesi ve magduriyet olusmamasi adina bu plan notu yazilmistir.

13) YAPILARDA OTOPARK iHTiYACI, HER BiR KONUT BAGIMSIZ BOLUMU iCiN ASGARI 1
ARAC OLACAK SEKILDE HESAPLANACAKTIR. ANCAK, BU HUKMUN YURURLUGE
GIRMESINDEN ONCE YAPI RUHSATI ALMIS OLAN PARSELLERDE BU HUKUM
UYGULANMAZ. OTOPARK iHTIYACI, OTOPARK YONETMELIGI’NE AYKIRI OLMAMAK
KAYDI iLE BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESi OTOPARK YONETMELIGI’NIN
UYGULANMASINA DAIR ILKE VE ESASLARDAKI KOSULLARA GORE PARSELINDE
¢OZULEMEDIGI DURUMLARDA OTOPARK BEDELi ODENIR. BU BEDELLER AMACI
DISINDA KULLANILAMAZ.

14) OTOPARK BEDELI ODENMESINE KARAR VERILMiS PARSELLER iCiN; PLAN EKINDE YER
ALAN BOLGESEL OTOPARK ALANLARINI VE BOLGESEL HiZMET ETKi ALANLARINI
GOSTEREN BILGi PAFTASINA BAKILACAKTIR.

15) BiTiSiK NiZAMDA SU BASMAN KOTU EN FAZLA 1.00 M, AYRIK NiZAMDA SU BASMAN
KOTU EN FAZLA 1.20 M.’DiR. BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESININ OTOPARK ALANINA
iLISKIN TARIF ETTiGi SUBASMAN KOTU UYGULANMAZ.

Bu plan notu yine planda yazili olan kat adedinin arazide olusmasini saglamak amaciyla
yazilmistir.

16) BITiSIK NiZAM 5 KAT TANIMLANMIS YAPI ADALARINDA ZEMIN KATLAR OTOPARK,
SIGINAK VB. ORTAK ALANLAR iLE HALKIN GUNUBIRLIK iHTIYACINI KARSILAYACAK
TICARET BiRIMLERI YER ALABILIR.

17) 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.

18) PLAN EKINDEKi 3194 SAYILI iMAR KANUNUN 18. MADDE UYGULAMASI DUZENLEME
SAHASI SINIRLARINI GOSTEREN BILGi PAFTASINA BAKILMADAN iMAR DURUMU
VERILEMEZ.




Bir yapi adasinda parselasyon calisiimadan imar durumu verilmesi bazi magduriyetler
olusturmakta, adadaki bazi parsellerde yapi yapilmasina engel olmaktadir. Bu nedenle bu gibi
sikintili bir durum olusmamasi adina bu plan notu olusturulmustur.
19) ALANDA YER ALAN AGACLARA iLiSKIN BELEDIYESINCE PEYZAJ] PROJESI
ONAYLANMADAN RUHSAT DUZENLENEMEZ. PEYZAJ PROJESINDE, PLANDA VERILEN
TABAN ALANI BUYUKLUGU VE OTOPARK YONETMELIGI KAPSAMINDA GEREKLI
[' OTOPARK ALANI IHTIYACI TOPLAMINDAN FAZLA ALANDA, AGAC SOKULMEMESi VE
: KESILMEMESI ESASTIR.
r 20) iIMAR ADALARINDA BODRUM KATLAR HiCBIR SEKILDE ACIGA CIKAMAZ.
’ 21) ON BAHCE MESAFESI BELIRTILMEYEN BITiSiK NiZAM YAPI ADALARINDA ON BAHCE
MESAFESI ARANMAZ.

| 22) KAMU ALANLARINDA iKAMETE YONELIK YAPI YAPILMAZ. i AN
‘ PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

24) AYRIK NiZAMDA TAKS DEGERI SERBEST OLARAK BELIRTILEN iMAR ADALARINDA CEKME
MESAFELERINE UYMAK KAYDIYLA TABAN ALANI KISITLAMASI ARANMAZ.
25) PLANLANAN ALAN 1.DERECE DEPREM KUSAGINDA KALDIGINDAN DEPREM
j YONETMELIGINE UYULACAKTIR.
26) KARAYOLUNA CEPHESI OLAN PARSELLERDE ve KIYIDA YER ALAN DENiZE CEPHELI
( PARSELLERDE, YAPI RUHSATI VERILMEDEN ONCE, 3 BOYUTLU PROJE VE AVAN PROJESI
{ (ON OLUR PROJESI) MiMARI ESTETiIK KOMiSYONUNCA DEGERLENDIRILECEKTIR.
27) AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKiI YONETMELIGE UYULACAKTIR.
28) TESCiLLi AGACLARIN BULUNDUGU BOLGEDE iLGiLi KURUMUN iZNi OLMADAN TESCilLLi
AGAGLARLA iLGiLi 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.

KONUT ALANLARI:
BiTiSiK NiZAM KONUT ALANLARI:
29) BiTiSIK NiZAM YAPI ADALARINDA ASGARI PARSEL CEPHESI 6 M., PARSEL DERINLIGi 12
M.DIR. PARSELIN KOMSU PARSELLERINDE ONCEDEN TESEKKUL ETMIS YAPI OLMASI
HALINDE BU SARTLAR ARANMAKSIZIN RUHSAT VERMEYE BELEDIYESi YETKILiDIR.
30) iKi YA DA DAHA FAZLA YOLA CEPHELI PARSELLERDE DERINLiK SARTI ARANMAZ.
f 31) YAPI DERINLIGIi MAKSIMUM 20 M.’DIR.




BITISIK NiZAM YAPILASMA
BU SEKILDE YAPILAMAZ

BITISIK NIZAM YAPILASMA SEKLI
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1 YAPI DERINLIGI AZAMI 20 M.

AYRIK NiZAM KONUT ALANLARI:

32) SUYULANDIRMA SINIRLARI iCERISINDE YER ALAN AYRIK NiZAM 6 KAT YAPILASMA
) KOSULUNA SAHiP ADALARDA MiNiMUM PARSEL BUYUKLUGU 1000 MZDIR.
| 33)AYRIK NiZAM 6 KAT YAPILASMA KOSULUNA SAHIiP KONUT ALANLARINDA
YAPILASMANIN HIZLA GERCEKLESMESINi TESVIK ETMEK AMACIYLA;

» BUYUKLUGU 3001-4000 m? OLAN PARSELLERIN EMSALINE 0.20 BiRiM,

> BUYUKLUGU 4001-5000 m? OLAN PARSELLERIN EMSALINE 0.30 BiRiM,

» BUYUKLUGU 5001-6000 m> OLAN PARSELLERIN EMSALINE 0.40 BIRiM,

» BUYUKLUGU 6001 m? UZERINDE OLAN PARSELLERIN EMSALINE 0.50 BIiRiM
, EKLENECEKTIR.
L TICARET-KONUT ALANLARI:

34) TICK-1 OLARAK TANIMLANMIS TICARET- KONUT ALANLARINDA; EMSALIN MIiNIMUM
| %20'Si TICARET, MAKSIMUM %80'i KONUT OLARAK KULLANILACAKTIR. GURULTU
‘ KIRLILIGI ONLEME YONETMELIGi KAPSAMINDA SES iZOLASYONU YAPILMASI KAYDI iLE
ISTENMESi HALINDE EMSALIN TAMAMI TICARET ALANI OLARAK DA KULLANILABILIR.

o OTEL ALANI: PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI
| 35)AYRIK NiZAM E=0,50 OLARAK TANIMLI OTEL ALANLARINDA ASGARI PARSEL]_
] BUYUKLUGU 2000 M DIiR VE BU ALANLARDA E=0.50, YENCOK=8.50 M.’ DIR. |
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