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1.AMAC, KAPSAM, YONTEM

Revizyon Uygulama imar Plani; 1/5.000 Olcekli Gemlik Nazim imar Planinda
Gelisme Konut Alani Olarak Belilenen, Uygulama imar Plani kapsaminda Il
Etap olarak belirlenen bdlgeyi kapsamaktadir. Planlama alani; Gemilik iicesi,
Osmaniye ve Cihathh mahalleleri sinirlan  dahilinde kalan, Gemlik kent
merkezinin kuzey ve kuzeydogu yéninde, Gemlik Cevreyolu Dodusu ile kentin

kuzeyindeki orman alanlan arasinda kalan 56.66 ha alani kapsamaktadir.

Kuzey Gelisme Alant II. Etap 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani Revizyonu
Gemlik Belediye Meclisi'nin 09.05.2016 tarih ve 101 sayili karan ile, Bursa
BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 23.06.2016 tarih ve 1298 sayili karan ile
onaylanmustir. Revizyon imar Plani kapsaminda 3194 sayill imar Kanunu'nun 18.
Madde uygulamasi yapilarak Gemilik Belediye EncUmeni'nin 14.09.2018 tarih
ve 1159 sayil karar ile onaylanmistr. ilgi sayill Encimen karan ile Gemlik ilcesi
Osmaniye ve Cihatl Mahallesi sinirlan dahilinde, muhtelif parsellerde yapilan
Kuzey Planian 2. Etap 18. Madde uygulamasina, Maliye Hazinesi ve 6zel
mUlkiyet sahipleri tarafindan yapilan itirazlann degderlendiriimesi sonucunda
plan revizyonu yapilmast ihtiyacr olusmustur. Revizyon imar plani
hazrlanmasinda bir diger amag Kuzey II. Etap imar Plani kapsaminda yapilan
18. Madde uygulamasinin DOP oraninin yUksek ¢ikmasidir. Dolaysi ile gelisme
konut alanlarinda bdlge niUfusunun ihtiyaclan géz dndnde bulundurularak
DOP oraninin dUsUrblmesi, fen ve sanat norm ve standartlanna uygun, saglikli
ve gUvenli yasama cevrelerini teskil etmek, gelisme konut alanlarna iliskin

yapilagsma kosullannin belirenmesi hedeflenmistir.

Uyguloma imar planinin revize edilmesi sUreci icerisinde Bursa 2. idare
Mahkemesinin 2018/600 E. - 2019/154 K. sayili ve 12.02.2019 tarihli karan ile
Bursa BUyUksehir Belediye EncUmenin 23.01.2018 tarih ve 2018/227 sayili karar
ile onaylanan parselasyon isleminin dayanagdi olan Gemlik Belediye Meclisi'nin
09.05.2016 tarih ve 101 sayih karan ve Bursa BUyUksehir Belediye Meclisi'nin
23.06.2016 tarih ve 1298 sayill karan ile onaylanan Kuzey |l. Etap Uygulama

imar Plani iptal edilmistir.
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BSlgede ¢evre yapilasmalar, hane bUyUkligu (m?) ve hane halki bOyUkilgine

iliskin veriler, mevcut konut alanlan ve yapilasma kosullan irdelenerek 1/1.000

Slgekli uygulama imar plani revize edilmistir.

Arazinin topografyasi, zemin dzellikleri, ilgili kurum ve kurulus gérUsleri ile 3194

Sayili imar Kanunu'nun itirazlarn

18. Madde Uygulamasi'na iliskin  aski
dogrultusunda, imar Mevzuati ve sehir planlama ilkelerine uygun, saglkl bir
sekilde gelismesini yonlendirecek imar planinda tespit edilen eksikliklerin
giderilmesi,
daha

hazirlanmustir.

uygulamayr kolaylastinci diUzenlemelerin yapimasi ve arazinin

rantabl  kullaniimasini  saglamak amaciyla imar plani  revizyonu

2.GENEL DURUM
2.1.0ike ve Bolge icindeki Yeri

Gemlik llcesi Marmara Bélgesi'nin GUney Marmara bdliminde yer
almaktadir. Bursa lli'ne bagdl olan 17 ilgeden birisi olan Gemlik ilcesi’nin
kuzeyinde Yalova Ili, kuzeydodusunda Orhangazi ilcesi, gUneyinde GUrsu,
Osmangazi liceleri, gineydodusunda Kestel, Yenisehir iiceleri ve batsinda

Marmara Denizi yer almaktadir.
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Gemlik licesi 36° 13" dodu meridyenleri ile 40° 12’ kuzey paralelleri arasinda yer

alir. ligenin toplam yizdlcUmo 413,50 km?2' dir.

Gemlik Kérfezini cevreleyen daglarn kérfeze ddnik yamaclar ilcenin arazisini
olusturmaktadrr. Daglarla kiyr arasinda sikismis bulunan cok sayida ova
bulunmaktadir. Bunlarin en bUyUkleri EngUriciUk ve Gemlik ovalarndir. lice
merkezi Gemlik ovasinin bat ucunda kurulmustur. licenin en yUksek noktasi,

Katirl Daglan Uzerindeki Uckaya Tepesidir.

Planlama alani, Gemlik kent merkezinin kuzeydodusunda Osmaniye ve Cihatli

Mahallesi sinirlarn icerisinde kalmaktadir.
2.2.Yénetimsel Yapi ve idari Bélinis

2004 yiinda onaylanan 5216 sayili BUyUksehir Belediye Yasasi ile Bursa
BUyUksehir sinirlan genisletimis Gemlik, Mudanya, Kestel ve Girsu iiceleri de

merkez iiceler arasina katiimistir.

Gemlik kent merkezinde; Cumhuriyet, Orhaniye, Balkpazar, Halitpasa, Yeni
Mahalle, Kayhan, Osmaniye, Esref Dinger, Hamidiye, Demirsubasi, Ata

Mahallesi, Hisartepe, Dr. Ziya Kaya adlanyla 13 adet mahalle bulunmaktadir.

Ayni zamanda 6360 sayill kanun dogrultusunda Narll, Karacaali, KUctukkumila,
Cihath, Umurbey, Kursunlu, EngUrUcUk, Adliye, GUvenli, Yenikdy, Kurtul,
Muratoba, Katirl, Hamidiye, Fevziye, Stkriye, Findicak, BUyUkkumla, Gencali,

Haydariye ve $ahinyurdu kdyleri mahalle statist kazanmistr.
2.3.Ulagim Agindaki Yeri

Gemlik licesi'ni ulusal merkezlere baglayan en &nemli ulasim ekseni D-575
devlet karayoludur. Bu karayolu, Bursa kent merkezinden gecmekie olup,
kuzeyde Yalova -Kocaeli Uzerinden istanbul’a, giineyde Bursa iline baglantiyi
saglamaktadrr.  Ayni  zamanda dodudan  Orhaneli-iznik  Uzerinden

Adapazarn’'na baglanmaktadir.

GUney-kuzey ekseninde uzanan D-575 karayolu trafigi Bursa ve Gemilik
Uzerinden Ic Marmara'ya (istanbul, Yalova, Kocaeli, v.s.) baglamaktadrr.

Dolayisiyla Gemlik, Bursa ilini, Ege Bolgesini ve GUney Marmara Bolgesi'ni

TUER PLANLAMA
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)

Marmara Bdlgesi'nin i¢ kesimlerine baglayan gecis hatlan Uzerindeki dnemli

bir karayolu baglanti noktasidir.

Planlama alanina kent merkezinin  dodusundan gecen Gemlik-Armutlu

Karayolunun muhtelif noktalarindan baslayan Tasocadi Caddesi ve Cihatli

Mahallesi Yolundan ulasiimaktadir.

Harita 2 Gemlik iicesi Ulasim Agindaki Yeri
2.4.Nifus Gelisimi

Gemlik ilcesi 1970 yilinda devlet eliyle kurulan Suni ipek Fabrikasi'nin
kurulmasindan sonra nUfus artis hiznda dnemli bir sigrama yasamistir. 1970
yilindan sonra sanayilesmenin hizia artmasiyla kentsel ve toplam nifusta aris

gozlenirken, kirsal nbfusta azalma gdzlenmistir.

Ozellikle 2001 yilinda Bursa Serbest Bolgesi'nin ticari faaliyetlere baslamasi ve
sanayinin gelismesi nedeniyle kent, hizlh sekilde géc almaya baslamis ve
kentsel nUfus bUyUk oranda artmistir. 2000- 2008 yillan arasinda kentsel niifus
63.710'tan 90.592'a ¢cikmistir. Toplam nUfus 2017 yili itibariyle 109.494'10r.

TUER PLANLAMA Al
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Gemlik'in dnemli merkezlere yakin olmasi ve ana ulasim eksenlerinin Uzerinde
bulunmasi nedeniyle sanayi faaliyetlerinin cok tercih ettigi ilcelerden biridir ve
bircok kisiye istihdam saglamasi nedeniyle il ve bdlgesinde bUyUk oranda gb¢

alan bir ilcedir.
2.5.Ekonomik Yapi

Gemlik, istanbul, Bursa, izmit gibi bUyUk kentlerin kesisme noktasinda bulunan
limani, verimli tanm topraklan, gelismekte olan sanayi alanlan ve artan isgics
potansiyeliyle ekonomik anlamda bUyUmekte olan bir yerlesmedir. Devlet
Planlama Tegskilati (DPT) 2004 yili verilerine gére Gemlik, Bursa Metropoliten
Alani icerisinde, merkez ilceden sonra en gelismis lce olarak gecmektedir.
GUnUmiz standartlannda ise merkez ilcelerden sonra gelen en gelismis ilce

olarak séylenebilir.

Yerlesmede ekonomik yapinin temelini olusturan sektdr tarmdir. Tanmsal
faaliyetler bazinda en dnemli pay zeytin Ureficiligine aittir. Ticaret borsasi
kaytlanna gére kayith 296 aktif Uyeden 255 tanesi zeytin ticareti ile
ugrasmaktadir. Gemlik zeytin kalitesi bakimindan hem Glke hem de dUnya
capinda bir Une sahipti. Gemlik Sanayi ve Ticaret Odasi verilerine gdre

lcedeki yillik zeytin Uretimi 35 bin ton civarindadirr.

lcede Glkemizin 4. bUyUk “Serbest Bolgesi * yer almaktadir. Ayrica “Borusan”,
“Borcelik”, "Gemlik GUbre Sanayi”, “Cimtas”, “MKS” gibi agrr sanayi tesisler,
bir adette kicUk sanayi sitesi bulunmaktadir. fice konumu ve sahip oldugu

liman sayesinde Ulke ve bdlgesi icinde dnemli bir lojistik merkezidir.

lice sinirlan icindeki tanmsal faaliyetlerin, sanayi, liman-lojistik- depolama
islevlerin yodunlugu kent merkezindeki hizmetler sektéronde hizii gelismeye
neden olmustur. Ozellikle son yillarda toplumsal ve kisisel hizmetler, ticaret, mali

kurum ve sigortacilik alt sektdrierinde dnemli gelismeler yasanmaktadir.

Turizm faaliyetleri acisindan da yerlesme olduk¢ca zengin bir potansiyele
sahiptir. Gemlik korfezi Marmara'nin dnemli deniz turizmi alanlanndan biri
olarak nitelendirilebilir. Gemlik Belediye sinirlan icinde kalan KucUkkumla,

BOyUkkumla, Karacaali, Narl, Kursunlu yerlesim alanlannda ikinci konut

TUER PLANLAMA
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niteliginde konutlar, turistik otel, kamplar ve pansiyonlar turizme hizmet

etmektedir.
3.MEKANSAL YAPI
3.1.Tarihsel Gelisim

Gemlik ilgesi Bursa bdlgesinde bulunan en eski ve kdklU yerlesmelerden biridir.
Yerlesmenin tarihine iliskin kesin bir bilgi bulunmadigindan, kentin kurulusu
bircok farkllh mit ve efsaneyle aciklanmaktadir. Bu rivayetlerden en bilineni
kenti, Cius adinda bir Yunanl komutanin kurdugudur. S6z konusu rivayet
Avustralyall tarihgi Hammer'in "Devleti Osmaniye Tarihi" adll kitabinda sdyle

gecmektedir:

"Kolkida' dan (Kafkasya'dan) bir savas yaparak dénmekte olan
Argonotlar o devirde (SiyanUs) adini tasiyan Gemlik k&rfezinin sahillerine
gelmislerdir. ik gemiciler olarak adlandinlan bu Yunan heyet, gemilerine
su almak icin aralanndan llas isimli birisini karaya géndermislerdir. Karaya
cikan llas ¢cesmeden su doldururken, periler tarafindan yakalanarak
daga kagirlyor. llas'in gemiye dénmedigini géren kafile baskani (Siyis)
arkadaslanni arayip bulmalan icin emrindeki insanlardan bir kismina
karaya c¢ikmalarini emretmistir. Iste o tarihten yani Hicretten (2012)
Milattan ise (1390) yil evvel Gemlik topraklanna ayak basan bu Yunan
savascilan lasi  bulmak amaciyla  sahilde konaklamaya  karar

vermisleridir.

ik defa yerlestikleri bu mevkiye kafile reisleri olan Siyds (Cius)' Un ismini

vererek sehrin temellerini atmislardir.”

S6z konusu rivayet géz 6ninde bulunduruldugunda Gemilik kentinin 3.000
ylldan fazla bir ge¢gmisi oldugu kabul edilmektedir. Buna karsin, s&z konusu
birikimin yapi stoku bazinda drneklerine yodun bir sekilde rastlamak maalesef
mUmkdn olmamaktadir. Bunun nedeni ise tarihsel degerleri anlamaya, ortaya

ctkarmaya ve korumaya ydnelik yeterli calismalann yUrtGlmemis olmasina

baglanabilir.

TUER PLANLAMA ‘ ,
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Bursa KUItUr ve Tabiat Varllarini Koruma Bolge Kurulu'nun 10.03.1990 giin ve

977 sayil, daha sonra 17.11.1990 ve 1405 sayill karar eki envanterde;

"Cius antik kenti M.0.670 vyillannda Arkaik Dénemde Lale Dagi
yamagclannda kurulmustur. Hellenistik dénemden sonra yerlesim bugin

yUzey buluntulan ve sur duvarlarn ile tespit edilebilen alanda olmustur.

Antik kentin giney-bat sinilan Gemlik ilcesi yerlesimi nedeniyle tespit
edilememektedir. Kentin antfik dénemden anitsal herhangi bir yapisi

bugUn gérilememektedir.

Antik dénemde kentin 6nemili bir liman kenti oldugu tahmin edilmesine
karsin limanin yeri kesin belilenmemektedir. Ancak limanin bugin
mezarlk olarak kullanian bélgede oldugu ova dolgusunun arazideki
durumundan anlasimaktadir. Aynca mezarh@gin bulundugu bélgenin
gineybatisinda ve gineyinde seramik buluntulannin birden kesilmesi ve
bu béigede gbrilen denize ait kalntlar limanin bUyik olasilikla burada

oldugunu ortaya koymaktadir.

BUyUk olasiikla Cius Antik kentinin dogu sinirlan licaksu Bdlgesi diye
biinen antik dénem fas ocaklannin ve Roma Nekropolii oldugu
belirenmis olan bélge olmalidir. licaksu'yun kuzeybat béliminde de

Arkaik Cius'un tespit edilmesi olasidir." ifade edilmektedir.

Kentin, 3000 yil asan tarihi boyunca birgok farkli uygarlida ev sahipligi yaptid
bilinmektedir. Yerlesme srrasiyla  Lidyallar, Persler, lIyonlar, iskender
imparatorlugu, Bitinyalilar, Romalilar, Bizanslilar, Araplar, Hacli ordularinin istilasi

ve son olarak da 1334 yilinda Osmanlilanin hakimiyeti altina girmistir.

Osmanl Devletinin denizciligine bUyUk hizmetler veren Gemlik, yUkselme
devrinde gemi yapim sehri olarak gelistirimistir. Takip eden yUzyllarda Gemlik
zeytinciligi, kozacihgr ve kiymetli mermerleri ile Osmanli ddneminde en dnem
verilen kentlerinden birisi haline gelmistir. Ancak, daha sonra duraklama ve
gerileme doénemlerinde Gemlik de bircok diger kent gibi ihmale ugramis,

tersaneler atil kalmis, mermercilik gerilemistir.

* TUER PLANLAMA
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Osmanl Devleti'nin |. DUnya savasinda yenilgiye ugramasinin ardindan Gemlik
kenti Itilaf Devletleri tarafindan isgale udramis, 10-11 Eylil 1922 gecesi Halit
Pasa (Karsialan) komutasindaki  Kocaeli Grubu tarafindan  isgalden

kurtanimustir.
3.2.Mekansal Gelisim

Gemlik batida Marmara Denizi, kuzeyde Samanlt Daglan ve Sulucak Tepeler,
gineyde ise GUrle Daglan, Umurbey ve Yimazbayir sirtlan ile cevrili bir ova
yerlesmesidir. Kent Gemlik Ovasi'nin bati ucuna yerlesmistir. Yerlesme, denize
dik inen az yOkseklikte bir sirtla bunun yamagclan ve denizin cekilmesinden

meydana gelen dar kiyl dUzlUklerinden olusmaktadir.

Gemlik kenti mekansal gelisimi uzun bir strece dayanmaktadir. Kent, bu sirec
icerisinde birgok uygarliga ev sahipligi yapmistir. Hem mekansal hem de sosyal
olarak farkl kiltUrlerin bir arada bulundugu kent, giniUmUizde de bu cesitliligini

surdUrmektedir.

Gemlik yerlesmesi ik olarak Birinci Kordon (Eski Sahil) cevresindeki kiyi
bandinda yer se¢cmis, kérfez ve ona dik uzanan topografya &zelliklerinden

hareketle ilk formunu almustir.

Yerlesim deseninin en belirgin karakteristiklerinden biri sahile dik uzanan
topografyanin yardmiyla deniz havasini kent icine yaymak ve dagimak

amaciyla olusturulan izgara (grid) sistemidiir.

Hellenistik D&nem:

Gemlik ilgcesi, M.O.140010 vyillarda buginkd Birinci Kordon (Eski  Sahil)
cevresindeki kiylya yerlesmistir. Kent daha sonra ilk kurulus yerinin kuzeyine
dogru sahile dik uzanan izgara sistemle yerlesim dokusunu olusturmaya
baslamistir. Bu dénemdeki mekansal yapi ayni zamanda sosyo- ekonomik ve

kUltUrel yapiyla da sekillenmistir.

Gemlik'in Hellenistik ddnemdeki mekansal yapisi eski Yunan kentlerinin
planlama anlayisini gdstermektedir. O dénemde denizcilik becerisi yiksek bir

toplum olan Yunanllar, deniz rizgarinin kentin icine dodru sirkUlasyonunu

TUER PLANLAMA

”/49 gl bf



BURSA iLi, GEMLIK ILCESI, KUZEY GELISME ALANI Il. ETAP
1/1.000 OLCEKLI REVIZYON IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

saglayan 1zgara sistemi benimsemistir. Bu dénemde yapilan konutlar 2 katl

olusmus ve ona bagdl yol agdi ile konumlanmistir.

Selcuklular D6nemi:

Gemlik her dénem istanbul'a bir gecis noktasi olma &zelligini korumustur.
Selguklular  déneminde Bizans Iimparatorlugu ile  yUrGtilen dUsmanlik
politikasindan dolayr Gemlik'in stratejik konumu &nem kazanmistr. Bu
dénemde istanbul'a giden en sadlikl ve en tehlikesiz yol Gemlik'ten deniz yolu

olarak gériimektedir.

Selguklular déneminde uygulanan politikalardan Gemlik mekansal anlamda
etkilenmistir. Anadolu Selguklu devleti deniz kuvvetlerini gUclendirmek

amaciyla Gemlik Suni ipek Fabrikasi'nin bulundudu yere bir tersane kurmustur.

Gemlik Selguklulann hakimiyetine gectikten-sonra kentin gelisimi kdrfezden

biraz daha kuzeyde bulunan Samanl Daglarnnin yamagclanna dogru gelismistir.

Kent mekansal biUyimesini ik kuruldugu vyillardaki 1zgara sistemine gore
sOrdUrmUstUr.  Kentteki ticaret aktiviteleri bugUnkU belediye civarlannda

konumlanmis ve belediyeden kérfeze dogru bir gelisim gdstermistir.

Osmanlilar D6nemi:

Gemlik, Osmanl ydnetimine girdikten sonra cok sayida yeni yapilasma ve
kentlesme strecine girmistir. O zamanlarda uygulanan denizcilik politikalan ile

gemi yapim evleri blyUk dnem tasimaya baslamistir.

istanbul- Bursa kervan yolu Uzerinde bulunusu kentin &nemini daha cok
arttirmighr. Bursa ve cevresinde gelisen énemli faaliyet kollarn, bu cevreye mal
akimini saglamistir. Mal akiminin gemilerle Gemlik limanindan ve Gemlik'in
yanindan gecen kervan yolundan saglandidr bilinmektedir. Gemlik Limaninin
yetersiz kalmasi nedeniyle, tersanesi ile birlikte gelistirilmistir. Etrafinda olusan

nufus birikimleri dzellikie balikgilik ve zeytinyadi Gretimini arttirmistir.

Sermaye birikiminin gelismesiyle birlikte Osmanli déneminde baslayan nitelikli

yapilasmalar, Gemlik'e ¢ok sayida mimar ve ustayl cekmistir. Bu ustalar Gemilik
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cevresindeki mermer yataklanni kesfetmisler ve 1900 yilinda tas ocaklar

acilarak mermer Uretimi baslomistir.

Hakim Uretim t0rOnUn el zanaatkdrhg oldugu 17. ve 18. yy.larda, kentin
merkezi i¢ bdlgesi kU¢Uk bir liman etrafinda, bir nhtim Uzerinde toplanmishr. O
dbnemin tarnm digi Ureticileri zanaatkar ve tUccarlar bu nhtima isinsal olarak
acillan dar yollarda uzmanlklanna gére kUmelenmislerdir. Sonuc olarak,
denizyolu ve kervan ulasimi bUtUnleserek, 19.yy.n ikinci yarsindan itibaren,

bdlgenin disanya agilimasini saglamistir.

Bursa'nin da efkisiyle tarmda gerceklesen sermaye birikimi yeni talepleri
baslatmis ve tanm disi Gretim baslamistr. Ayni zamanda dis satim maddeleri
olan zeytin, zeytinyad:, ipek, pamuklu dokuma, nar vb. gibi Urinlerin satildid
ve depolandigi mekdnlar merkezde ortaya cikmistir. Ulasim ve haberlesme

ybénUnden en uygun yerler secilmistir.

Depolama, ybnetim, imalat gibi ¢esitli islevleri bir arada iceren yapilasma
merkezde yer almishr. Bdylece merkez genislerken bir taraftan da konut
yerlesmelerine yaklasmis ve konut yerlesimini merkezin etrafina cekmistir. Bu

nedenle is merkezi ve konut yerlesimi ic ice gecmis bir sekilde gelismistir.

Cumbhuriyet D6énemi:

Cumbhuriyetin ilk yllarinda Gemlik'te herhangi bir sosyo-ekonomik gelisme
olmamistir. Genelde Osmanli ddnemindeki gibi bdlgenin ekonomik yapisi
tanma dayal olarak gelismeye devam etmistir. ipekbdcekciligi ve zeytin
Gemiik'in temel ekonomik yapisini olusturmustur. Ancak mekansal yapisinda

bir degisme olmamistir.

Liman ise Osmanll ddnemindeki bolgesel ve Ulkesel &dlcekteki dnemini
yitirmistir.

1933 yilinda devlet tarafindan hazirlanan Birinci Bes Yillik Kalkinma Plani Bursa
ve Gemlik'teki mekansal gelisimi etkilemisti. Hazirlanan Birinci Sanayilesme
Plan'na gdére, Bursa ilinde 1938 yilinda Merinos YUnli Dokuma Fabrikasi, 1934

yiinda ise Gemlik Suni Ipek Fabrikasi acilmistir. Fabrikanin  Gemlik'te
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kurulmasindaki amag ise ¢evrenin ekonomik, sosyal ve kUltUrel kalkinmasini

saglamaktir.

Hazirmanan sanayi planinda konut sektérine yer veriimemis olmasi ve konutun
ulusal ekonomi ile iliskisi kurulmadidindan, kentlesmeye fazla katkisi

olamamustir.

Gemlik ddnemler boyunca 6nemli ulasim  eksenlerinin  Uzerinde
bulundugundan, Glke genelindeki karayollannin gelismesi nedeniyle, Gemlik
limaninin az da olsa bu ticari akisa dahil oimasini saglamistir. Deniz yoluyla dis

ticaret olgusu, liman ve yakin ¢evresinde depolama islevlerini yodunlastirmustir.

197011 yillardan itibaren Bursa'da otomotiv sektérd gelismis ve fabrikalar
Gemlik-Bursa karayolu Uzerinde yer secmistir. Ozellikle Yalova yolu Uzerinde
bulunan sanayiler, Gemlik'de bir istihdam yaratmis, bu da kirdan kente géce
neden olmustur. Tarmdan elde edilen sermaye birikimi sonucu, tanmsal Urin

isleyen baz imalathaneler acilmistir.

Sanayinin gelismesi, belirli bir isthdam yaratmis, konut alani gelisimi ovada
bulunan hisseli dokuya dogru bir yayiim g&stermistir. Gemlik'te ticaretin
gelismesiyle, kent merkezindeki rant baskisi artmis, sahil boyu ve merkezde

yUksek katll binalar insa edilmeye baslamistir.

Bu dbnemde kiUgUk sanayi, merkezde iki 6nemli cadde boyunca ve
Orhangazi yolu Ozerinde konut ve ticaret alanlan arasinda kalmistir. KUcik
sanayilerin cevrede yarattid gUrlItt ve kirlilik gibi olumsuz etkenlerin yani sira
birimlerin daginik halde yerlesmesi ve neden oldugu trafik sikisikhdi, kUcuk
sanayinin kent merkezini terk etmesi gerekliligini ortaya cikarmistir. Bunun yani
sira merkezde arazi ranhnin ve kiralarinin yUksek olmasindan dolayi, pazar
olarak merkeze bagmiliklanni koparabilen imalathane ve kicUk zanaat

dUkkanlar, érgUtleserek kent disinda kicUk sanayi sitesi kurmuslardir.

1985 sonrasi devletin aldig! kararlar sonucunda Bursa ve Gemlik'in kentlesme
hiznda bUyUk arhs olmustur. Ozellikle, Bursa'da kurulan Demirtas Organize

Sanayi Bélgesi, cevredeki Gretim kapasitesini arttirmistir.
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Sanayi olanaklarnnin artmasiyla birlikte, GrinG dis pazara ulastirmak konusunda
mevcut limanlar (Bandirma, Mudanya) ihtiyaci karslayamadigindan, Gemilik

Kérfezi'nin gineybah kesiminde Gemport Limani kurulmustur.

Gemport Limani 1992 yilinda hizmete girmistir. Gemport Limani ve bUyUk
sanayi kuruluslannin kurulmasiyla, Gemlik'teki konut gelisimi glineydogu ve

doguda bulunan sulak tanm arazilerine yayilmaya baslamistir.

Ticaret eksenleri belediyenin bulundugu merkezden kuzeyde sahil boyunca,
guneyde istiklal Caddesi ve doduda Orhangazi Caddesi ybnUne dogru
dagilm g&stermistir. Bu durum merkezde rantin artmasina ve merkezde ve

sahil boyunca 6- 7 kath binalann artmasina neden olmustur.

1990 yili sonrasinda kentlesme edilimi, ilcenin kuzeyinde bulunan Manastir
mevkiinde agirik kazanmistir. Genellikle yUksek gelir grubunun yer sectigi
bolge, planh bir gelisme sonucu olusmustur. Alanda yUksek kath konutlar,

gocuk oyun alanlarn, yesil alanlar site ici ¢dzUmlemelerle planlanmustir.

2005 yilindan sonra, Gemlik ilgesinin dogusunda yer alan ovada kacak konut
olusumu artmigtir. Bu alanlar, arazi fiyatlannin en disUk olmasi ve genelliikle 2
ve 3 kath genis bahgeli konutlarn bulunmasi nedeniyle, genellikle Ulkenin
dogu bdlgelerinden gb¢ eden dusik gelir grubundan kisilerin tercih ettigi bir

yapl goéstermektedir.
3.3.Tarihsel Cevre ve Koruma Alanlar

Gemlik merkezi sinirlan icerisinde Bursa KUItOr Varlklanni Koruma Bdige
Kurulu'nca tescil edimis 2 adet I. Derece Arkeolojik Sit Alani, gémU yapilan
mezarlk alani dahil 3 adet Il. derece Arkeolojik Sit Alani ve 1 adet lli. derece
Arkeolojik Sit Alani bulunmaktadir. Sit alanlannin kapladidi toplam alan yaklasik
olarak 686.500 m2'dir.

Planlama alani sinirlan icerisinde veya cevresinde sit alani bulunmamaktadrr.
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3.4.Kent imaiji

Kent kimliginin olusmasinda dogal ¢evre 6nemli rol oynamaktadir. Gemlik'te
korfez ve sahil boyu dogdal yapinin temelini olusturmakta ve Gemlik'in en

6nemli degerleri arasinda yer almaktadir.

Kent kimliginin bir diger dnemli 6gesi ise, mevcut yerlesimin sekillenmesinde
blyUk payr bulunan topografyadir. Gemlik'te kentsel yerlesim alanini
cevreleyen hareketli topografya nedeniyle, kenti saran yamaclarda Korfez

manzarasina sahip bircok baki alani yer aimaktadir.

Gemlik'in  énemli gecim kaynaklarndan biri olan zeytinlikler, &zeliikle
yamaglarda yer aimakta ve gerek gérinty, gerek Orin (zeytin ve zeytinyadi)
kalitesiyle Ulke ve dUnya ¢apinda Un kazanarak Gemlik'in en dnemli simgesi
haline gelmistir. Bu nedenle kent i¢indeki zeytin ve zeytinyadi ile ilgili satis ve

sergi birimleri, kent ticaretinin Snemli bdlOMUNU olusturmaktadir.

Yerlesim alani i¢inde yer alan, kentin tarihi gecmisini yansitan sivil mimarlik
ornekleri, anitsal yapilar ve dogal aniflar da Gemlik kentinin dnemli imaj
noktalan ve tarihsel simgeleridir. Koruma Kurulu tarafindan tescili yapiimis olan
bu yapilardan bir kisminin restorasyon ¢alismalar tamamlanmistr ve bu yapilar
hem fonksiyonel olarak islevlendirimekte, hem de gérsel olarak kent imaijina

zenginlik katmaktadir.

Yerlesim alani igerisinde tespit edilen ve kaz c¢alsmalon devam eden
arkeolojik sit alanindaki dederlerin ortaya cikarimasiyla bu alanlar da, kentin
onemli imaj noktalanndan olacak ve kentin tarihi, kiltUrel ve turistik degerlerini

zenginlestirecektir.
4.FiZIKSEL VE DOGAL YAPI
4.1.Jeomorfolojik ve Topografik Esikler

Planlama alani Gemlik yerlesim alaninin  kuzeydodusunda, Osmaniye
Mahallesi yerlesim alaninin dogusunda Cihath Mahallesinin bati sininnda,

genelde Gemlik Kérfezine bakan egimli bir arazi Uzerinde yer almaktadrr.
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Planiama alaninin yaklasik olarak %20'lik kesimi %0-10 edim aralidinda yer

almakta yaklasik olarak %80'lik kismi %10+ edim degerine sahiptir.

Planlama alaninin genel egim degeri %20-40 araliginda degismektedir. Ancak
alanin kuzeybat kesiminde%50'yi asan edim degerleri bulunmaktadir.%0-10
egim degerine sahip alanlar adiriki olarakalanin dodu ve bat uclarnda
bulunmaktadir. Alanin en yUksek noktasi icin rakim 105 m. en dUsUk notasi icin

ise 40 m. olarak tespit edilmistir.
4.2.iklim

Gemlik yerlesmesinin icinde bulundudu bdélgenin iklimi Akdeniz ile Karadeniz
arasinda bir gegis niteligi gdstermektedir. Kislar cok sert gecmemekte, yaz

ddénemlerinde de siddetli bir kuraklik gérilmemektedir.

Bélge kuzeyde yer alan Samanl Daglan ile kuzeyden esen riUzgarlardan
korunmustur. Yaz aylannda batidan deniz ydninden esen rizgarlar bdlgede

efkili oimaktadir. Ortalama rizgar hizt saniyede 18,9 m./sn'dir.

En yUksek sicaklik Agustos ayinda 40,6°C, en dUsUk sicaklik Subat ayinda -9°C,

ortalama sicaklik ise 14,9 °C'dir.
4.3.Bitki Ortiisii

Gemlik bdlgesinde bitki dokusu arazi yapisina goére cesitlilik gdstermektedir.
Yerlesim alani haricinde kalan dUz ova kismlannda ve yamac kesimlerinde
hakim bitki dokusu zeytinliklerdir. Ova kesiminde zeytinlik olmayan kisimlarda

ekili tarm yapiimaktadrr.
4.4.0rman Durumu

Gemlik yerlesim alaninin  kuzeyinde Samanl Daglar'nin  yamaclanndan
ittbbaren yUksek kesimlere dodru orman arazileri uzanmaktadir. Orman
alanlannda hakim bitki dokusu karacamdir. Planlama bélgesinde orman alani

bulunmakiadir.
4.5.Jeolojik Durum

Planlama bdlgesinde; imar planina esas U¢ ayn jeolojik-jeoteknik etid raporu
09.09.2011, 25.12.2012, 12.08.2013 tarinlerinde onaylanmistir.
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S6z konusu zemin etGdU raporundaki zemin siniflamasina gore planlama alani
yerlesime uygunluk acisindan Onlemli Alanlar ve Uygun Alanlar olarak

degerlendirilmistir.

Bu zeminlerin &zellikleri ve yapilasmada dikkate alinmasi gereken kosullar

raporda belirtilmistir.
« Onlemili Alanlar 2.1. (OA-2.1)

Inceleme Alaninda, jeolojisini Pamukova Metamorfiklerine ait metagranit ve
amfibolitler ile iznik metamorfiklerine ait sist, mermer, kirectasi ve ofiyolitlerin
olusturdugu ve egdim dederinin genellikle %10- 60 oldugu alanlar Onlemli
Alanlar- 2.1 (OA-2.1) olarak tanimlanmistir. Bu alanlarda mevcut durum
itibanyla heyelan, kaya dismesi gibi afet riskleri goézlenmemistir. Ancak, Ustteki
malzeme kalink@ (ayrnsmis zon kalnhkdinin 1-5m) ve alttaki kaya birimlerin
mekanik &zelliklerine bagl olarak olusturulabilecek derinliklerde ve zaman
icinde yerel kosullardan dolayr stabilite problemleri ile karsilasilacagi

dUsUnUlmektedir.
Bu alanlarda yapilasma dncesi alinmasi gereken dnlemler asagida verilmistir.

» Bu alanlarda yapilacak derin kazilarda olusacak yarmalar, uygun
projelendirimis iksa dnlemleri ile korunmall, yizey ve atik sularn drenagj

yontemiyle yUzeyden uzaklastinimalidr.

> Yapi temelleri Ustteki aynsmis zon kaldinlarak alttaki saglam seviyelere
ofurtulmaldr. Yapr yUklerinin  tasithnlacadr  birimlerin - mUhendislik

parametreleri parsel/ bina bazi zemin etidlerinde irdelenmelidir.

» Yapllasmalardan énce hazirlanacak olan parsel/ bina bazindaki zemin
etld ¢alsmalarda, sev Ustine gelecek ilave yukin dogal veya yapay
seve eftkisi ile sev kenarnna olan mesafesinin efkileri, ilave yUkin sev
stabilitesini bozmayacak sev kenarna olan gUvenli mesafesinin
belirenmesi, sevin  jeoteknik  parametrelerinden dogabilecek

problemlerin aynntili ¢alislarak, jeoteknik problemin niteliine gore

gerekli Snlemlerden bir veya bir kaginin alinmasi gerekir.
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Bu alanlarda yapilacak her tUrlU temel ve yol kazlan, kademeli kazilar

sekline acilarak istinat, ankraj vb. ydntemlerle korunmalidrr.

Temellerin ayni birimlerin Uzerine oturtturulmasina ézen gdsteriimelidir.
Farkii birimlere oturacak temeller icin uygun projeler gelistirimelidir. Yap
temelleri Ustteki aynsmis zon hafredilerek alttaki sadlam zemine
oturtturulmalidir. Ayrica yapillasma éncesi alanda dolgu bulunmasi

durumunda dolgu malzeme harfedilmelidir.

Bu alanlar icerisinde gdzlenen tUm dereler icin planiama dncesi DSI
gorosl  alinmall ve alinacak goérise bagl kalinarak planlama

yapimalidir.

Bitisik parsellerde kazidan etkilenecek yapi veya tesisler varsa proje
sorumlusu  mihendis tarafindan yapi ve tesislerin  korunmasi icin
gerekiyorsa her t0rl0 temel ve yol kazisi yapilmadan énce mutlaka

istinat duvarlan ve iksa sistemleri ile desteklenmelidir.

Bu alanda alinacak t0m &nlemler uzman mohendislerin  gérUsy

dogrultusunda ve Belediyesinin kontrolUnde yapilmasi gerekmektedir.

Bu alanlarda yapilacak tUm bina bazi zemin etid rapor iceriginde etki
derinligi boyunca zeminin oturma, sisme, tasima gicU, bUyUtme, periyot
ve diger jeoteknik hesaplamalar ile beraber zemin parametreleri

belirenmeli, bunlann yani sira temel derinlidi ve temel tipi belidenmelidir.
Onlemili Alanlar 5.1. (OA-5.1)

inceleme alaninda alUvyon birimin g6zlendigi alanlarda yapilan sondaj
ve laboratuvar verilerine gére yapilan hesaplamalarda birimin icerdigi
killerin sisme derecesi, “orta- yUksek”, oturma degeri kabul edilebilir
degerler icerisinde ve sivilasma riski ise “dUsUk- orta” oldudu

beklenmektedir.

Albvyon birimin yanal ve disey yénde degisiklik gdstermesi nedeniyle
bu alanlar da ani ve farkli oturma, sisme, sivilasma gibi mihendislik

problemlerinin - meydana gelecedi dusUnilmektedir. Aynca bu
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alanlarda agilan kuyularda 2.50- 7.0m. derinliinde yer alti su seviyesi
gbzlenmistir. Dolayisiyla inceleme alaninda tanimlanan bu  alanlar
Onlemli Alan- 5.1 olarak deg@erlendirimis olup yerlesime uygunluk

haritalannda OA-5.1 simgesiyle gosterilmistir.

» Bu alanlarda gézlenen killerin sisme derecesi orta- yUksek olarak
bulunmustur. Bu alanda yer alti suyunun gézlenmesi, yUzey sulanna
bagl olarak killerde meydana gelmesi muhtemel sisme- buziime olay
sonucu agikta birakilan temellerde gdécme ve temellerde kabarma

tOrG risklere karsi dnlemler alinmalidrr.

» Bu alanlarda yapilan sivilasma analizierine gére sivilasma derecesi
dUsOk- orta olarak bulunmustur. Ancak bu durum temel ve zemin

etUdlerinde detayli olarak irdelenmelidir.

» Yapilasmalarda ¢ok iyi bir cevre ve temel alti drenaj sistemi yapilarak
yUzey, yer alti ve atik sularn temel ortamiyla temas etmesi &nlenmeli
ve ortamdan uzaklastinimalidir. Ayrica fosseptik uygulamasina izin

verimemelidir.

> Bitisik parsellerde kazidan etkilenecek yapi veya tesisler varsa proje
sorumlusuy mUhendis tarafindan yapi ve tesislerin  korunmasi icin
gerekiyorsa her 100 temel ve yol kazisi yapimadan &nce mutlaka

istinat duvarlan ve iksa sistemileri ile desteklenmelidir.

» Tum birimler icerisinde yanal ve dUsey y®nde heterojen bir yapl
gosterebileceginden yapi temellerinin ayni karakterdeki jeolojik seviye
icinde kalmast saglanmali; yapi zemin etkilesimine uygun olarak
tasanm gelistirilerek farkl oturma vb. riskleri yok edecek, yapidaki olasi
oturmalan  Oniform olacak sekilde dUzenleyecek temel sistemi
belilenmelidir.  Ozellikle  temeller, dolgu birime  kesinlikle

tagittinimamaldir.

» Mevsimsel kosullara bagl olarak yer alt suyu statik seviyesinde

degisimler olabilecedinden derin kaz kosullannda yer alti suyunun
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temel kanisi ve yapl temellerin etkisi irdelenerek gerekli drenqgj ve

izalasyon &nlemleri alinmaldir.

» Temel tasiyict zemin olarak yapilardan gelecek yUkleri glvenle

tasiyacak jeolojik seviyeler tercih edilmelidir.

» Ayrnca, inceleme alaninda planlama éncesi, bu alan icerisindeki tom

dereler igin su baskinin tehlikesi acgisindan DSI gérUst mutlaka

alinmalidr.

» Bu alanlarda yapilacak tOm bina baz zemin etid rapor iceriginde etki

derinligi boyunca zeminin oturma, sisme, sivilasma, tasima gUcy,
bUyGtme, periyot ve diger jeoteknik hesaplamalar ile beraber zemin
parametreleri belirlenmeli, bunlann yani sira temel derinligi ve temel

tipi belirlenmelidir.
Yerlesime Uygun Alaniar (UA)

Gemlik Belediyesi sinirlan icinde bulunan Cihatll K&yU yeri civannda
calisilan alanin iginde yapilan jeolojik arastrmalar, laboratuvar ve arazi
deneyleri sonucunda tim c¢aliglan sahanin yerlesime uygun alan (UA)

oldugu belirlenmistir.

Gemlik Fayina yakin olmasi nedeni ile deprem riskinin yUksek oldugu
fakat belirtilen alanin zeminin saglam kaya olmasi, zemin bUyUtmesinin
dUsUk olmasi gibi nedenlerden dolayl bu saha Uygun Alan (UA) olarak

tanimlanmistir.
Sonuc¢ ve Oneriler:

Calsma alani 1/25.000 &lgekli Bursa H22-a2 no’lu topogdrafik harita
sinirlan iginde kalmaktadir. Calisilan alan 1/5.000 dlcekli H22-a09-b, no'lu
1 adet harita sinirlan i¢cindedir. Calisma alani 1/1.000 8lcekli 4 adet
topografik harita icinde kalmaktadir. Bu haritalann pafta numaralan
H22-0-09-b-4b, H22-a-09-b-3a, H22-a-09-b-3b ve H22-a-09-b-3d'dlr.
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Calsma “"Gemlik Belediyesine ait sinirlan belirtilen alanin Jeolojik Etit
Raporunun” hazilanmasidir. Bu  ¢alisma  srasinda  asagidaki  isler

yapilmistr;

ligili sahanin jeoloji haritasi hazirlanmustir.
Sahaya ait egim ve baki haritasi olusturulmustur.
Sahada jeofizik ¢calismalar yapilmistir.

Gemlik Belediyesi, Cihatli KdyU yerlesim vyeri civannda kalan alanin

zemininin aynntih *Yerlesime Uygunluk Haritasi” hazirlanmustir.

Yukarnda belirtilen ¢alismalann sonucunda asadidaki sonuclar elde

edilmistir;
Caligilan tim alan icinde litolojik birim olarak;

iznik Metamorfikleri-Sistler (Pzs); Sistozitesi yUksek, bozusmus sistlerden
olusmustur. Genellikle Gemlik yerlesim yerinin K ve KD'da yer alrlar.
Glokafanl sist, metabazk ve meta-tortul ardalanmall  oldugu

gOruimustor.

iznik Metamorfikleri-Mermerler (Pzmr); Sistler Uzerine gelen rekristalize
kirectaslanndan olusur. Rekristalize kirectast ozelligne sahiptir. Gemlik
yerlesim yerinin K ve KD'da gdzlenir. iclerinde yer yer erime bosluklarn
bulunur. Cihatlh K&yU glneyinde Gemlik Belediyesine ait su kuyulan

civarinda mostra verirler .

Bu iki litolojik birim mUhendislik jeolojisi bakimindan mermerler “orta

derecede saglam kayag™; sistler ise “zayif kayag¢” olarak tanimlanmustr.

Hazrrlanan edim haritasi yorumlandiginda sahanin genellikle orta ve

dUsUk egimli alanlardan olustugu goériimstor.

Sahanin baki (yamag¢ ydnelimi) haritasi yorumlandidinda, sahanin
genellikle *“gUneye ve batya” yoénelimli yamaclardan olustugu

anlasilmugtir.
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Calislan sahada zeminin su iceridi incelendiginde mermerlerin su
bakimdan zengin oldugu, fakat su seviyesinin 100 m nin altinda oldugu

g6roimustor.

Yapilan sismik ¢alismalar sonucunda yukanda belittilen saha icinde

asagidaki sonuclar elde edilmistir.

SERIM-19'da deprem tehlikesinin belilenebilmesinde &nemli degisken
olan Vs hizt yOksek degerde c¢ikmistir. Vs hizi icin bulunan deger 1.
Tabaka icin 740 m/s gibi bir deger verirken, 2. Tabaka icin 1500 m/s gibi

bir deger vermistir. Bu &zellige gbre sadlam kayac sinifina girebilir.

Zemin bUyUtmesi i¢in, SERIM-19 'da 1. Tabaka icin 1.18 gibi bir deger
verirken, 2. Tabaka icin 0.43 gibi bir deder vermistir. Elde edilen bu
degerler yorumlandiginda sahanin zemin bUyUtmesinin - olmadidi,

kayalik ortam oldugu belilenmistir.
Zemin hakim tifresim periyodu (T0)=0.14 s'dir.

Spektrum Karakteristik Periyodlan Ta=0.10 s, Tb=0.30 s. olarak

bulunmustur. Burada da spektrum aralidinin dar oldugu gézlenmistir.

Calislan bu alandaki bulunan iki litoloji birimi zemin grubu olarak “A”
grubu oldugu, en Ust zemin tabakasinin kalini@i acisindan da yerel

zemin sinifinin “Z1" oldugu belirlenmistir.

Caligilan alan iginde bulunan derelerin saha icinde bulunan yerleri sel

bakimindan etkileyecek bir konumu bulunmamaktadir.

Caliglan alan son dizenlenmis TUrkiye Deprem Bolgeleri Haritasinda |.

Derecede Deprem Bolgesi icinde yer almistir.

Gemlik yerlesim alani ve civanni etkileyebilecek bir depremin
olusturabilece@i en blyUk yer ivmesinin 0.4 g'den bUyUk olmasi

beklenmelidir.

Depremsellik agisindan Gemlik ve civanni etkileyebilecek aktif fay bu

Gemlik Fayl olmaktadir.

Gemlik Fay ¢aliglan sahaya K ucu 2.5 m ve G ucu 1.5 m uzakliktadir.
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e Calgllan saha igin Bursa yerlesim yeri civarinda 2 adet nokta kaynak, bir

adet ¢izgi kaynak (Gemilik Fayi) belirlenmistir.

¢ JSonugta, ¢alisilan yerini etkileme olasiligr olarak ¢alisma alanina yaklasik
1 km uzakliktaki (glneyde) c¢izgi kaynak saptanmustir. Her ne kadar bu
kaynagin ¢alsma yerinde olusturabilecedi Ms=5.0 bUyUkIigUnde
depremin azalim iliskisi nedeni ile 0.120 g lik bir en bUyUk yatay yer
ivmesi olusturabilecegdi hesaplandiysa da, Gemlik yerlesim yeri ve civar,
calislan yer, Tirkiye Deprem Bolgeleri Haritasindan da gérilebilecedi

gibi, I. Bblgede bulunmaktadir.

. BSlge olarak isaretlenmis kirmizi renkli bdlgeler depremseliik acisindan
en tehlikeli boélgeler olup, yer ivmesinin 0.4 g ve daha blyUk olacad
bdlgelerdir. Cizgi kaynak Gemlik yerlesim yerinin icinden gecen Gemlik

Fay’'drr.

e Calsma sahasinda yapilan analiz ve incelemeler sonucunda tUm

sahanin Uygun Alan (UA) olabilecegi anlasiimigtir.

Calismalar ve elde edilen sonuglann dogrultusunda, asadidaki dneriler

yaplimasi uygun gor0imuUstr;

e Bu calsma Gemlik Belediyesi sinrlan icinde bulunan Cihatli K&y
civarinda belirtilen alanin Jeoloji ve Jeoteknik EtOdine ydneliktir. Bu
nedenle bu hazrlanan haritalar “Parsel Bazinda Zemin EtUt” olarak

algilanmamaldir.

e Calsma icinde hesaplanan tim degerler, arazinin genel &zelliJini
ortaya koymak icin belirlenmis olup, parsel bazinda hazianacak zemin

etUt raporlarinda ayrintil olarak yeniden hesaplanmalidir.

e Yapilann planlanmasi asamasinda  gerekli zemin  parametrelerinin
belirenebimesi amaciyla ilgili parsel icinde gerekli sondajll zemin
etUtlerinin yapiimasi ve binalarin statik projelerinin buna uygun olarak

hazirlanmasi gerekmektedir.

* Bina temellerinin homojen bir zemine oturtulmasina dikkat edilmelidir.
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e Bayindirlik ve iskan Bakanlidi'nin 2007 yilinda yayimladigi “Deprem
Bolgelerinde yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik” esaslan kesinlikle

uygulanmalidir ve uyulmalidir.

e Bayindrik ve lIskan Bakanidi'nin 2007 vyilinda yayimladigi “Afet
Bélgelerinde yapilacak Binalar Hakkinda Yénetmelik” esaslanna

uyulmalidir.

o Bayindrrlik ve Iskan Bakanhd’'nin “Afet Bdlgelerinde Yapllacak Yapilar
Hakkinda Yénetmelik"te Bina Onem Katkayisi = 1 olan yapilarda, hangi
bdlgede olursa olsun, aynntli zemin etidl veya kaya mekanidi

deneyleri istenmelidir.
e Inceleme alaninda yUzey sulanna karsi drenaj dnlemleri alinmalidir.
4.6.Yer Alh ve Yizey Suyu Durumu

Inceleme alani icerisinde aliivyon birimde acllan kuyularda 2.50- 7.0m.
derinliginde yer alti su seviyesi gdzlenmistir.Calislan alan icinde bulunan
derelerin saha iginde bulunan yerleri sel bakimindan etkileyecek bir konumu
bulunmamaktadir. inceleme alaninda yUzey sulanna karsi drenaj 6nlemleri

alinmalidr.

4.7.Dogal Afet Tehlikelerinin Degerlendiriimesi

Deprem Durumu: Gemlik Bakanlar Kurulu'nun 18 Nisan 1996 tarih ve 96/8109
sayil karan ile yOr0ri0ge girerek 2012 yilinda gincellenen TUrkiye Deprem

Bolgeleri Haritasina gére 1.Derece Deprem Bdlgesinde yer almaktadir.

TOrkiye Diri Fay Haritasi'nda, inceleme alani ve cevresinde 3 adet diri fay
mevcuttur. Bunlar: Kuzey Anadolu Fay Zonu, Manyas Fayl ve Ulubat Fayi'dirr.

Kuzey Anadolu Fay Zonu Gemlik iige merkezinin gineyinden gecmektedir.
Planiama alanindan deprem Uretecek herhangi bir diri fay gecmemektedir.

Su Baskini: Calisilan alan icinde bulunan derelerin saha icinde bulunan yerleri

sel bakimindan etkileyecek bir konumu bulunmamaktadir.

C1g: Planlama alani sinirlaninda ¢ig tehlikesi bulunmamaktadir.

TUER PLANLAMA



BURSA iLi, GEMLIK iL(;ESi,.KUZEY GELISME ALANI II. ETAP
1/1.000 OLCEKLI REVIZYON IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

Diger Dogal Afet Tehlikeleri: Planlama alani sinirlannda ¢dkme- tasman,

karstlasma, fibbi jeoloji vb. dogal afet tehlikeleri gbzZlenmemistir.
4.8.Dogal, Tarihi ve Turizm Degerleri

Gemlik kenti gdrsel degerler bakimindan Bursa ili ve bdlgesi icinde dnemli

dogal, tarihi ve turizm zenginliklerini banndirmaktadir.

Gemlik kentinin yamaclan ve sahil kismi, Bursa ilinin sahip oldugu dogal
zenginlikler arasinda &nemli bir konuma sahiptir. Gemlik yerlesim alanini
cevreleyen yamaclar tUmUOyle Gemlik Korfez manzarasina hakimdir.
Yamaglardaki zengin agag¢ dokusu mesire kullanimi icin potansiyel alanlar

olusturmaktadir.

Sahil kismi 37 km. uzunlugu ile Bursa'nin en uzun kiy seridine sahiptir. Bursa il
ndfusunun bUyUk kisminin turizm ihtiyact Gemlik sinirlan icerisindeki  sahil
kesimlerinde karsilanmaktadir.  KU¢Ukumla, BUyUkkumla, Kursuniu, Narli,
Karacaali, Kumsaz, Gemsaz sahihleri 6zellikle yaz sezonunda Bursa kent
merkezi ve ¢evredengelen dnemli miktardaki yazlik nOfusun gerek gunibirlik

kullandigl, gerekse konakladidi alanlan icermektedir.

Gemlik yerlesim alani ve ¢evresi cok sayida ve cesitli kUltUrlerin sivil ve anitsal
yapllanni barindirmaktadir. Mevcut kayitlara gbére Gemlik'te 32 cami ve
mescit, 18 kilise, 2 tekke, 9 han, 565 dukkan, 48 okul, 33 hamam ve 1 kaplica
bulunmaktadir. Bunlardan ginimize tasinabilenler arasinda Gemlik'te Carsi
Alipasa ve Demirsubagl adi ile anllan eski cami, eski Panagia Pazariotissa
Kilisesi olarak bilinen ginUmUzdeki Balikpazan Cami (yeni Cami), Ematullah
(KG¢Uk) Cami, Balikpazan hamami ve 2 adet cesme yer almaktadir. Tespit ve
tescil edilmis olan 74 adet sivil mimarlik érneklerinden bir kismi restore edilerek

halkin kullanimina sunulmustur.

Planlama alani Gemiik Kérfezi, ve orman manzarasina hakim olmast nedeniyle

gorsel deger olusturmaktadir.
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5.GELISME EGILIMLERI

Gemlik yerlesmesi ilk olarak Birinci Kordon (Eski Sahil) cevresindeki kiyi
bandinda yer secmis, kérfez ve ona dik uzanan topografya &zelliklerinden

hareketle ik formunu almistir.

Yerlesim deseninin en belirgin karakteristiklerinden biri ise sahile dik uzanan
topografyanin yardimiyla deniz havasini kent icine yaymak ve dagitmak

amaciyla olusturulan 1izgara (grid) sistemidir.

Gemlik yerlesmesi batida Marmara Denizi, kuzeyde Samanli Daglan ve
Sulucak Tepeleri, glneyde ise GUrle Daglan, Umurbey ve Yiimazbayir sirtlan ile
cevrili bir ova yerlesmesidir. Kent Gemlik Ovasi’'nin bah ucuna yerlesmistir.
Yerlesme, denize dik inen az yUkseklikte bir sirtla bunun yamaclan ve denizin

¢ekilmesinden meydana gelen dar kiyl dUzlUklerinden olusmaktadir.

Gemlik kent merkezi ova kesimde yapilasmis olup, bir tarafinda deniz, bir
tarafinda sit  alanlan  vb. alanlar bulundugundan genisleme imkéni
bulunmamasindan dolayl bu bdlgede yapilasma yogunlasmistir. Bu nedenle
saglam zemin yapisina sahip olan Osmaniye Mahallesinin kuzey ve kuzeydodu
kesimleri ile Cihath Mahallesi bat kesimleri Gemlik Kuzey Il. Etap Gelisme Konut

Alanlan olarak planlanmustir.
6.KUZEY II. ETAP GELISME KONUT ALANLARI ILE REZERV YAPI ALANLARI

Gemlik kenti meskOn yerlesim alani, aktif fay hatlarnin bulundugu, alivyon
zemin Uzerinde yapilasmanin yogun oldudu, kent nOfusunun %80'inin bu
alanda yasadigl ve deprem riskinin sUrekli olarak tehdit ettigi bir ilce olmasi

sebebi ile yeni yerlesim alanlannin olusturulmasi gerekmedir.

Sivlasma  potansiyeli yUksek riskli alanda yasayan nUfusun Rezerv Yapi
Alani'nda vekuzeydeki gelisme alanlannda Urefilecek konut alanlannda iskan

edilmesi planlanmaktadir.

6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlann D&nUstOrOlmesi Hakkinda Kanun
kapsaminda, Gemlik ilce sinirlan icerisinde yer alan Merkez (501 ha.), Cihatl

(195 ha.) ve Umurbey (42 ha.) Oneri Rezerv Yapr Alanlanndan olusan toplam
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740 ha bUyUklogindeki alan 04.11.2015 tarih ve 10915 sayili Makam Olurlarn ile

"Rezerv Yapi Alani" olarak belilenmistir.

Planlama alani ise séz konusu rezerv alanlanndan merkez rezerv alanina
gUney ybnunde, Cihatl rezerv alanina bat yéninde bitisik konumda olup
Umurbey rezerv alaninin 1.7 km kuzey ydninde, kent merkezinin ise
kuzeydogusunda yer almaktadir. Kentin kuzey ydnUndeki Il. Etap Gelisme

Konut Alanlan olarak planli durumdadirr.

Gemlik ligesi icerisinde belilenen rezerv alanlar ile planlama alani arasindaki

iliski asagidaki gorsellerdeki gibidir.

MERKEZ REZERV ALAN{
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7.PLANLAMA ALANI

Planlama alani, Bursa ili, Gemlik licesi kent merkezinin kuzey ve kuzeydogu
yonUnde, Gemlik Cevreyolu'nun dogusunda yer almaktadir. Planlama alani
hazine malkiyetindeki ve sahis mUlkiyetinde olan alanlar ile kadastral yollardan

olusan toplam 564.322,14m? (56,43 ha.) bUyUklogindeki alani kapsamaktadir.

Harita 4 Planlama Alani Konumu
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8.PLAN HiYERARSISI
8.1.1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alan onayll Gemlik Planlama Bdélgesi Nazim imar
Plani'nda; Seyrek Yogunlukta Gelisme Konut Alant, Kentsel Sosyal Donati Alani,
Kentsel ve Bolgesel Sosyal Altyapi Alani ile BUyUk Kentsel Yesil Alanlar olarak

planl durumdadir.
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Harita 6 Planlama Alaninin 1/25.000 Olcekli Gemlik Planlama Blgesi Nazm imar
Planindaki Yeri
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8.2.1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alan onayl Gemlik Belediyesi 1/5.000 Olcekli Nazim
imar Plani'nda 100 Ki/Ha Az Yodunlukia Gelisme Konut Alani, 100 Ki/Ha

Ticaret-Konut Alanlarn ile muhtelif donati alanlarn olarak planh durumdadir.
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Harita 7 Planiama Alaninin 1/5.000 Olcekli Gemlik Belediyesi Nazim imar Planindaki

Yeri
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8.3.1/1.000 Olcekli Uygulama imar Planindaki Yeri

Plan degisikligine konu alan iptal edilen Kuzey Gelisme Alani Il. Etap 1/1.000
Olcekli Revizyon Uygulama imar Plani'nda E=0.75 Yencok=9.50 m yapilasma
kosulu ile Gelisme Konut Alani ve E=0.75 Yengok=9.50 m yapilasma kosulu ile

Ticaret-Konut Alani ile muhtelif donati alanlan olarak planl durumdadir.

.“\fj‘?"“ _

Harita 8 Planlama Alaninin /1.000 Olcekli Uygulama imar Planindaki Yeri
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9.KURUM GORUSLERI

Bursa ili, Gemlik licesi, Kuzey Gelisme Alani Il Etap 1/1.000 Olcekli Uygulama
imar Plani ¢alismalan kapsaminda alinan ilgili kurum gorUs yazilan asagida

belirfilmistir.

e Karayollan Genel MUdUrigli 14.Bdlge MUdOrGgu'nin 15.01.2013 tarih ve
00275 sayilt yazsi,

e Bursa BUyUksehir Belediye Baskanlidl, imar ve Sehircilk Dairesi Baskan@i'nin
21.01.2013 tarih ve 10795 sayill yazisi,

¢ Uludag Elektrik Dagitim A.$.'nin 10.01.2013 tarih ve 1719 sayil yazisi,
e Devlet Su isleri ve Genel MOAUrOGU nin 06.08.2013 tarih ve 472824 sayil yazsi,

e Bursa Su ve Kandlizasyon idaresi Genel MUOdUHUgU'nOn 15.02.2012 tarih ve

149/1571 sayil yazisi,

e Bursa Su ve Kanalizasyon idaresi Genel MGAUNUIEU' nUn 20.03.2013 tarih ve 3377

sayil yazsi,
e Aksa Gemlik Dogalgaz Dagitm A.$.'nin 10.02.2012 tarih ve 1685 sayili yazis),
e Aksa Gemlik Dogalgaz Dagitim A.$.'nin 11.03.2013 tarih ve 1983 sayili yazisl,
o  Gemlik Kaymakamiigi, Mal MUdUrUg0 nin 23.01.2012 tarih ve 199 sayili yazisl,

o KOItOr ve Turzm Bakanh@, Bursa KUItUr Varlklanni Koruma Bélge Kurulu

MUOdOrGg0'nOn 24.01.2012 tarih ve 0146 sayil yazisi,

e Bursa Valiligi, Cevre ve Sehircilik I MOdUNOZT'nON 21.03.2013 tarih ve 5131 sayil

yazisi,

e Orman ve Su isleri Bakanld, Orman Genel MOdOrOg0 Bursa Orman Bolge
MUdOnog0'nOn 06.02.2013 tarih ve 239- 1728 sayili yazisi,

o ilce Milii Egitim MUdUNUZE nin 20.09.2013 tarih ve 4862 sayil yazsi,

o llce MUFGIGZUNON 16.09.2013 tarih ve 442 sayili yazist.

Kuzey Gelisme Alani Il. Etap 1/1.000 Olcekli Revizyon imar Plani kapsaminda

alinan iigili kurum gérUs yazilan asadida belirtilmistir.
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ilce MURGIOGU
Gemlik Kaymakamiidi llce MOFIOIOGU'nONn 12.06.2018 tarih ve 313 Sayili Yazisinda;

"llgi yazda; licemiz Cihath Mahallesi, 1143, 1444, 1680 ve 875 parseller Kuzey
Gelisme Alani 2. Etap 1/1.000 &lcekli Uygulama imar Plani'nda Resmi Kurum
Alani lice MUFtUIOGU olarak belilenen sz konusu alan, her an yasamin
merkezinde olma ve kolaylikla ulasilabilmeyi siar edinmis olan Diyanet Isleri
Baskanlhgimizin din hizmeti anlayisina uygun olmadigi gerekgesiyle tfarafimizca
uygun gdrilmemekte olup, zikredilen sarflan tasiyan bir alana ve binaya

acilen ihtiya¢ duyulmaktadrr,

Bu hassasiyetin dikkate alinarak merkezi bir noktada vygun bir alanin acilen

tahsisi ve bina yapiminda destek verilmesi hususunda;”
denilmektedir.
10.PLAN KARARLARI

Kuzey Gelisme Alani II. Etap 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani Revizyonu
Gemlik Belediye Meclisi'nin 09.05.2016 tarih ve 101 sayili karan ile, Bursa
BUyUksehir Belediye Meclisi'nin 23.06.2016 tarih ve 1298 sayll karan ile
onaylanmigtir. Revizyon imar Plani kapsaminda 3194 sayili Imar Kanunu’nun 18.
Madde uygulamasi yapilarak Gemlik Belediye EncUmeni'nin 14.09.2018 tarih
ve 1159 sayill karan ile onaylanmistir. ilgi sayili EncOmen karan ile Gemlik licesi
Osmaniye ve Cihath Mahallesi sinirlan dahilinde, bilumum parsellerde yapilan
Kuzey Planlan 2. Etap 18. Madde uygulamasina, Maliye Hazinesi ve 06zel
mulkiyet sahipleri tarafindan yapilan itirazlann dederlendirimesi sonucunda

plan revizyonu yapilmasi intiyaci olusmustur.

T.C. Gemlik Kaymakamligi, Milli Emlak MUdOMGGl ' nOn E.16046(16050101573)
sayil itiraz yazisi asagidaki gibi olup Gemlik Belediye EncUmen karar ile

yapilan 18. Madde uygulamasina aski itirazi yapilmistr;

“llcemiz, Osmaniye ve Cihath Mahallesi sinirlan dahilinde Gemlik Belediye
Meclisinin 19/05/2016 tarih ve 101 sayili karan ve Bursa BiiyUksehir Belediye
Meclisinin 23/06/2016 tarih ve 1298 sayii kararn ile onaylanan Kuzey Planlan 2.
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Etap 1/1.000 Olcekli imar Planian kapsaminda yapilan plan degdisikliginin Bursa
BUyUksehir Belediye Meclisinin 16/02/2017 tarih ve 265 sayih karan ile
onaylanan muhtelif parseller ile ilgili yapilan 3194 sayili Kanunun 18. madde
uvygulamasi Gemlik Belediye EncUmeninin 01/06/2018 tarih ve E/546 sayil
karanyla onaylanmis olup 06/06/2018 tarihinde Gemlik Belediyesi internet
sitesinde 1 (bir] ay sUreyle ilana ¢ikilan imar vygulamasinda Hazine zaran olup

olmadigi hususunda yapilan incelemede;

-Uygulama sonucu olusan parsellerden bir kisminin uygulama imar planina
gbre DOP'tan karsilanmast gereken (park) alanlar olmasina ve tescil
edilmeyecek yerlerden olmasina ragmen, bu islem yapiimadan Hazine adina
tahsis edildigi,

-3194 sayih Kanunun 18. maddesinin uygulama yénetmeligin 32. maddesine
gbre DOP oraninin %40'tan fazla ¢cikmast halinde yapillacak islemler dizenlemis
olmasina ragmen, fazla ¢ikan miktariar ilgili olarak yer alan dlUzenlemede;
uyguloma isleminden &nce park gibi alanlara rastlayan parsellerin bu
kisimlannin H&zineden terkini belediyeye saglanmasindan sonra ayni maksatla
tahsis edileceginin dizenlendigi, ancak yapilan vygulamada uygulamadan

sonra bu islemin yapildig,

-DOP oraninin %40'dan fazla ¢ikmasi durumunda, yukandaki gibi Hazine
fasinmazinin  terkinin - uygun gériimemesi halinde fazla olan kisinin

kamulastinimasi gerektigi,

-Aynca yukandaki islemlerin gerek Hazine, gerekse sahislara ait tasinmaziarla

esit bir sekilde saglanmasi gerektigi ve Hazine zaran olustugu anlasildigindan,

s6z konusu imar uygulamasina idaremizce ilgi yazmiz ile itiraz edilmesine

ragmen itirazmiz hakkinda bugine kadar herhangi bir cevap alinamamustir.

Bu nedenle, ilgi itirazimiz hakkinda 03.09.2018 tarihine kadar bilgi veriimesini

aksi takdirde yapilan imar uygulamasi hakkinda dava acilacaktr.”

S8z konusu itirazlar géz 6nUnde bulundurularak planlama alani icerisinde DOP

oranina iliskin muhtelif sorunlann ¢dzlebilmesi amaci ile revizyon imar plani

hozirlanmustr.
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Planlama alani, Gemlik ilge merkezinin kuzey-kuzeydodusunda yer almakta
olup kuzey Il. etap gelisime konut alanlarnndan olusmaktadir. S6z konusu
alanda mevcut durumdaki yodunluk desenine bakildiginda planlama
alaninda E=0.75, Yencok=9.50 yapilasma kosullarina sahip gelisme konut

alanlarn ile Ticaret-Konut Alanlan bulunmaktadir.

Iptal edilen planin nifus kabull 4300 kisidir. 2019 TUIK verilerine gdre Gemlik
licesi icin ortalama hane halki bUyUkIOgU 3 kisidir. Dolayisi ile iptal edilen
planda 1.433 hane sayisi [(Planlama alani ntfusu:4.300)/{Ortalama Hane Halk
BOyUklOgU:3)=1.433] bulunmaktadir. S6z konusu verilerden ortalama hane
bUOyOkIOgONUNn 129.9 m2 oldudu, kisi basina disen m?2 kabullnin 43.3 m?2

oldugu tespit edilmistir.

Bu verilerden yola ¢ikilarak revizyon imar plani igin kisi basina dUsen metrekare
40 (m2) olarak kabul edilmistir. S6z konusu verilere gére revizyon imar plani
nofus &ngdrist yapilmis ve sosyal donati alanlannin yeterlilikleri bu nifus

degerine gbre kontrol edilmistir.

Hazirlanan revizyon imar planinda planlama alant icerisinde kalan tUm konut

ve ticarettkonut adalarinin_ yapilasma kosullan iptal edilen imar planinda

oldudu gibi E=0,75 ve Yencok=9.50 m olacak sekilde muhafaza edilmistir.

SR IPTAL EDILEN PLAN REVIZYON PLAN

PP ALAN () | ORAN (%) A::m;,) r:g;:;)s ALAN (m?) | ORAN (%) A::ﬁ‘:?;,) ":E;'i‘)s
E=0.75 20639467 | 7474% | 15479600 | 2977 |249,129.54|  76.06% | 186,847.16| 4,671
Ticaret+Konut Alanian

E=0.75 69.767.81| 2526%| 31,39551| 604| 7840327 | 2394%| 35281.47| s82
TOPLAM 27616248 | 100.00% | 186,191.52 | 3,581 (327.532.81| 100.00%| 222.128.63| 5553

Tablo 1 Revizyon imar Plani Nifus Hesabi

Planlama alani i¢erisinde hazirlanan revizyon imar plani icin nUfus kabul( 5.553
kisidir. S6z konusu nUfus artisinin (+1973) bir kismi iptal edilen plandaki hesap
yonteminin farkl olmasindan kaynaklanmakta bir kismi ise 3194 Sayili imar
Kanunun 18. Madde Uygulamasi sonucu DUzenleme Ortaklik Payinin %40'nin

Uzerindeki kisminin yeniden dUzenlenerek Konut Alani ve Ticaret+Konut
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Alanlannin arthnimasi nedeniyle olusmaktir (ticaret+konut alaniannin %60'inin

konut alani olarak kullanilacadi varsayilarak hesaplama yapilmistir).

iptal edilen plandaki donati alanlan Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nde
belirtilen kisi basi m2 standartlannin Uzerinde kalmaktadir. Planlama alaninda
18. Madde uygulamasina yapilan aski itirazlan da géz éninde bulundurularak
DOP oranint dUsirmek amaci ile gerekli dizenlemeler yapilmistir. Yapilan

revizyon sonucunda ortaya cikan nUfus artisini karsilayacak donati alani

mevcut olup kisi basi m?2 standartlarini sagdlamaktadir. Aile Saghdr Merkezi iptal

edilen imar planinda olmamasina ragmen revizyon imar plani kapsaminda
ilave edilmistir. Aynca Gemlik Devlet Hastanesi planlama alani bitisinde olup
genel saglik hizmetlerinin - karsilanmasi  ydnUnden herhangi bir  eksiklik

olusmamaktadir.

Hazrlanan 1/1.000 Olcekli Revizyon Imar Plani kapsaminda plan Uzerinde

yapilan fiziki degisiklikler dzetle su sekildedir;

o Dagilma gelen itirazlar dogrultunsa Park alani ve Konut Alani yerleri,
Dini Tesis Alani, Resmi Kurum Alani, Okul Alanlarinin yer ve bUOyUklUkleri ile
ulasim akslannin genislikleri ve gizergahlannda degdisiklikler yapilmistir.

e Belediye Hizmet Alanmi (Belediye Sarayr ve Resmi Kurum Alani (ilce

MUftOIGGU) —kurumun goérist dodrultusunda- kaldirilmustir.

e Resmi Kurum Alani (ilce Emniyet MOdOOJ0) “Karakol” olarak
degistiriimistir.

e Anaokulu Alani belirlenmistir.

e Okul Alanlanndaki c¢ekme mesafeleri yoldan 5 mefre olarak
belirlenmistir.

e KUltrel Tesis Alaninda yapilasma kosullarinda Emsal=1.00 Yengok=9,50
m. olarak dedistirilmistir.

e Konut ve TICK alanlannda yaplasma kosullannda  dedisiklik

yaplmanustr,

e DOP oraninin yasal orandan fazla alinmamasi amaciyla Konut Alani,

TICK Alani arthrlmistir,
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o)



BURSA iLi, GEMLIK ILCESI, KUZEY GELISME ALANI Ii. ETAP
1/1.000 OLCEKLI REVIZYON IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

o Spor Tesis Alani kaldirlmistir,
e Revizyon imar plani kapsaminda Aile Saghd Merkezi planlanmistir.
o Taskin Alani icerisinde yer alan imarl alanlann tamami kaldinlarak bu

alanlarda buyUk park alanlarn planlanmistir.
10.1.Konut Alanlarn

Planlama bdlgesi sinirlan icindeki konut gelisme alanlarn, Gemlik Cevreyolu
Dogusu 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Planinin kuzey ve kuzey dogusundan,
kentin kuzeyindeki orman alanlarna kadar uzanmaktadir. Konut alanlan
planlama alaninin orta b&limindeki Il. Derece Arkeolojik Sit Alani ile
boélinmektedir ve 20 m. genisligindeki ana ulasim aksi iki bdlgenin baglantsi

saglanmaktadir,

Revizyon imar planinda Il. Derece Arkeolojik Sit Alani ile bdlinen konut gelisme
alanlan kendi iclerinde ayn birer yerlesim bdolgesi olarak degerlendiriimis ve
ayni zamanda ulasim sistemi ve donat alanlannin  gesitliligi ile iliskileri
saglanmistir. Bélgeler icerisindeki konut ve donati alanlarn ayrilirken DUzenleme
Ortakhk Payr dikkate alinarak 18. madde uygulamasi sonrasinda mUOmkin

oldugunda az mulkiyet hareketliligi saglanmaya calisilmistir.

iptal edilen planda Aynk Nizam, E=0.75 Yencok=9.50 m yapilasma kosulu ile
planl olan gelisme konut alanlannin timiUnde yapillanma kosullan Ayrik Nizam

E=0.75 Yenc¢ok=9.50 m olarak korunmustur.

Planlanan konut alanlan toplami 24,91 ha'dir. Konut alanlarinda 249.129 m? *
0,75 (emsal)= 186.846 m? / 40 m? (kisi basi m?= 4.671 kisinin yasamasi

ongdrulmektedir.

Planloma alani igerisinde imar hatlanna iliskin - dUzenlemeler yapimustir.
Planlama ¢alismasinda planlama alani bUtonliginin saglanmasi icin basta
ulagim sistemi kurgulanmigtir.  Ulasim  sisteminin dogru  kurgulanabilmesinin
saglanmast icin gerekli gorilen alanlarda fonksiyon ve gUzergdh dedisiklikleri,
yol genigliklerinin degistirimesi yoluna gidilmistir. Bu noktada gerek yodunluk
kararlannin mevcut arazi yapisi ile irdelenmesi yapiimis, gerekse de ulasim

baglantilann bUtOnlestiriimesi saglanmistir.
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Bu noktada mevcut konut alanlan asagida belirtilen temel konular nedeniyle

DOP oranini dengelemek icin dedistirilmistir.

e Daha gUg¢ld ulasim baglantt yollan elde edebimek icin yol

guzergdhlannda veya en kesitlerinde degisiklige gidilmesi,

e Arazinin ve dogal yapinin irdelenmesi sonucu yapilasmanin daha

mMUmMkUn ya da mimkUn olamadid alanlarnn tespit edilmesi,

e Konut bélgelerindeki muUlkiyet deseninin  imar uygulamasindan
minimum seviyede etkilenmesi icin konut alant ve donati alanlarnin

yeniden degerlendiriimesi,

Asagidaki resimlerde Iptal edilen plan ile revizyon plani  degisimlerini
gbrebilmekteyiz. Planlama alani bitinUnde; alandaki dadinik halde bulunan
konut alanlan ulasim kurgusu etrafinda daha bUtUnlesik alanlar haline
getirilmistir. Alandaki donati alanlan konumlan itibariyle bUyUk oranda

korunmus, baz alanlarda fonksiyon veya konum ve bUyUklUk dedisiklikleri

yapilnustir.
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10.2.Kentsel Calisma Alanlari

10.2.1.Ticaret-Konut Alanlan
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Ticaret-Konut Alanlari, planlama sinifarn icinde kuzeybat-gtineydogu yéninde
20 m. genisliginde devam eden 1.Derece Yol dzellidi gdsteren ulasim aksina
cepheli sUrekiilik arz edecek sekilde, iptal edilen plan kararlan da dikkate

alinarak yeniden dizenlenmistir.

Planlama alaninin Gemlik kent merkezine mesafeli bir konumda olmasi
nedeniyle bdlgede yasayacak nOfusun gUnlUk alisveris ihtiyacinin karsilanmasi
amaciyla planlama sinirlan icinde ulasim aksina cepheli imar adalan ticaret-
konut karma kullanim alanlan (TICK) olarak planlanmistir. Bu alanlarin toplami
7.84 ha. bUyUklugundedir. Ticaret+Konut alanlannda 78.403 m? * 0,75 (emsal) *
0.60 (konut orani)= 35.281 m? / 40 m? (kisi basi m?)= 882 kisinin yasamasi

ongdrilmektedir.

10.2.2.Resmi Kurum Alani

Planlama alaninda mevcut durumda 2 ayn konumda planl olan Resmi Kurum
Alanlarindan biri Karakol olarak revizyon imar planinda korunmus olup digeri
lce MUFGIOGU'NUN kurum gorUsUsUne istinaden kaldinimistir. Revizyon imar

planindaki Resmi Kurum Alaninin bUyUkiGgo 0.48 ha'dir.

10.3.Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlan

Basta yogunluk dagiimi kararlan uygulama sorunlarnnin yasanacadi tespit
edilen egimi yUksek olan bélgeler icin ¢6zUm saglamaya ydnelik irdelenmistir.
Konut alanlan planlamasi yapilirken, nUfusun ihtiyac duydudu sosyal ve teknik
tesis alanlan da, ulasim, yapillasma yodunludu, arazi codrafyasi baz alinarak
hizmet edebilme olanaklanni maksimum seviyede tutacak ve minimum
zaman diliminde ulasilabilecek kriterler géz éninde bulundurularak konumlar
ve bUyUklUkleri revize edilmistir. Alanda donat alanlar, odak noktalar
yaratacak veya bir sUrekliligin pargasi olarak distnGimistir. Donatr Alanlar
konut alanlan ve ¢alsma alanlannin  cevreledidi bélgede merkezde
konumlanacak sekilde dizenlenmistir. Sosyal donati alanlarn, konut alani
gruplarnin kendi iclerinde ¢ézUmlenmeye c¢alisimis hem de planiama alani

bGtUninde ulasim sistemi ile birbirleriyle baglantilannin saglanmasi hedefi 8n

planda tutulmustur.
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10.3.1.Egitim Alanian

Planlama alani igerisinde mevcut durumda 1 adet ilkokul Alani, 1 adet Mesleki
ve Teknik Ogretim Tesis Alani mevcuttur. Hazirlanan revizyon imar plani ile
birlikte planlama alant icerisinde ilkokul Alani ile Mesleki ve Teknik Ogretim Tesis

Alaninailaveten 1 Adet Anaokulu Alani dizenlenmistir.

Mesleki ve Teknik Ogretim Tesis Alaninin konumu korunarak, imar hatlan
mevcut proje de géz dniinde bulundurularak ulasim kurgusuna gbre yeniden

dizenlenmistir.

Anaokulu  Alani ve ilkokul Alaninin  konumlan: erisilebilirlik  kriterleri  ve
yOnetmelikte belitlen yUrome mesafeleri gdz 6ninde bulundurularak
planlama alaninin dodu kesiminde yer alan konut ve ticaret-konut alanlannin

merkezinde olacak sekilde dizenlenmistir.

Planlama alant igerisinde planlanan toplam Egitim Alani bUOyUkIOgQU 2.9 ha'drr.

10.3.2.5aglk Tesisleri Alanlan

iptal olan uygulama imar planinda Saglik Tesis Alani yer almamasina ragmen
revizyon imar planinda saglik hizmetlerine erisimin arttimimas amaciyla Aile

Saghg! Merkezi planlanmigtir.

10.3.3.Kilturel Tesis Alani

Revizyon imar plani kapsaminda planlanan KUltOrel Tesis Alani konut alanlar
ve ¢alisma alanlannin gevreledidi bélgenin merkezinde konumlanacak sekilde

dizenlenmistir.

10.3.4.ibadet Alanlar

iptal edilen imar planinda yer alan Cami Alaninin konumu mulkiyet deseni ve
DOP kriterlerine gére genel olarak korunmus, imar hatlan ise yeni ulasim

kurgusuna gdre yeniden dizenlenmistir.

10.3.5.Acik ve Yesil Alanlar
AcIk Yesil Alanlar bashidi altinda Park Alanlan degerlendirilmistir.
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Konut alanlan  arasinda bulunan yesil alanlann kendi icinde bUtinlik
saglanmasi ve cografyaya uyguniugunun sadlanarak daha eriselebilir, nitelikli

alanlar haline getirilebilmesi amaciyla yeniden dizenlenmistir.

Planlama sinirlan icinde dere kenarlanndaki arazilerin park alani ile olarak
dUzenlenmesi hedeflenmistir. Ayrica konut bélgeleri icinde de nUfusun yesil

ihtiyact dOsGnUlerek uygun konumlarda park alanlar planianmigtr.

Revizyon imar plani kapsaminda dngdrilen nifusu karsilayacak yesil alanlar
mevcut olup Mekdansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nde belirtilen kisi basi m2

standartlan saglanmistir. Kisi basina disen park alani 12.84 m?' dir.

10.3.6.Ulagim

Planloma alani oldukga engebeli ve fazla edimli dag yamaclannda yer
almaktadir. Bu nedenle planlama alaninin ulasim sistemi arazinin topografyasi

gbz 6ninde bulundurularak revize edilmistir.

1.Derece tasit trafik yollan 20 m., 2.Derece tasit trafik yollan 12 m, 3.Derece

tasit trafik yollan 10 m genisliginde planlamustir.

Planlama alaninin ana ulasim aksi olan 20 m. genisligindeki 1.Derece vlasim
aksi, alanin  batisindan  baslayarak doduya dogru planlama  alaninin
gineyinden devam etmekie ve planlama alaninin dodu bdlgesini 2 ye

bdlerek devam etmektedir.

ikinci kademe yollar dogal esiklerle bdltnmUs olan konut alanlannin icinde
20'lik ana aksa baglanan toplayici ve daditici nitelikteki 12 m genisliginde

duzenlenen yollardrr.

Konut alanlar iginde dagilan U¢tncld kademe yollar ise 10 m genisliginde

planlanmis olup arazine topografyasina en uygun sekilde dUzenlenmistir.

Planlama alaninda  olusturulan  yaya yollan  &zellikle farklh  kullanim
fonksiyonlannin aynimasinda ve ézellikle herhangi bir parsele cephe vermeyen

sadece plan  bOtONIOGUNUN  ve  sUrekliliginin - saglanmasi amaciyla

olusturulmustur.

TUER PLANLAMA ’ ,
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BURSA iLi, GEMLIK ILCESI, KUZEY GELISME ALANI II. ETAP

Asagidaki tabloda planlama kararlan dogrultusunda olusturulan alan bUyUklUkleri belirtilmi:

IPTAL EDILEN PLAN (1/1.000)
ALAN KULLANIMLARI noer | AaN(my | OMNGHUF S %2'?1 |
Konut Alaniarn 14 206,394.67 100.00% 35.80%
E=0.75 14 206,394.67 100.00% 35.80%
Ticaret+Konut Alanian 7 69,767.81 100.00% 12.10%
E=0.75 7 69.767.81 100.00% 12.10%
Kentsel Calisma Alanlan 3 24,287.79 100.00% 4.21%
Belediye Hizmet Alani 1 9,478.80 39.03% 1.64%
Resmi Kurum Alani 2 14,808.99 60.97% 2.57%
Egitim Tesisleri Alanlan 2 32,972.05 100.00% 5.72% 7.67
Anaokulu 0 0.00 0.00% 0.00%
llkokul Alan 1 7,890.26 23.93% 1.37%
Teknik Ogretim Alani 1 25,081.79 76.07% 4.35%
Sosyal ve Kilturel Tesis Alanlan ] 3,541.37 100.00% 0.61% 0.82
KUltOrel Tesis Alan 1 3,541.37 100.00% 0.61%
ibadet Yeri 2 6,213.90 100.00% 1.08% 1.45
Cami 2 6.213.90 100.00% 1.08%
Saghk Alam 0 0.00 0.00% 0.00% 0.00
Aile Saghgi Merkezi 0 0.00 0.00% 0.00%
Acik ve Yesil Alanlar 22 72,785.89 100.00% 12.62% 16.93 2
Park 21 68,484.49 94.09% 11.88% Z
Acik Spor Tesisi Alanlan 1 4,301.40 591% 0.75% (
Diger Alanlar 0 160,586.37 100.00% 27.85% (
Yollar ve Otoparklar 160,586.37 100.00% 27.85%
Toplam 49 576,549.85 100.00% 5

Tablo 2 1/1.000 Olgekii Revizyon i

TUER PLAM
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11.PLAN NOTLARI

1.Gemilik I. derece deprem bdlgesinde kaldigindan plan sinirlan icindeki her
t0rl0 yapilasmada "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yénetmelik®
ile  "Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki  Yénetmelik"

hUkUmlerine uyulacaktr.

2.imar plani sinirlan icindeki yapilasmalarda, 15.07.2009, 25.12.2012, 12.08.2013
tarihlerinde Mekansal Planloma Genel MUdOrogo tarafindan onaylanan

jeolojik-jeoteknik etld raporlannda belirtilen kosullara uyulacaktir.

3.Plan Uzerinde isaretlenen taskin alanlan, ilgili kurumlann hazilayacagdi
projeler dogrultusunda yeniden irdelenecektir. Bu alandaki yapilasma

taleplerinde ilgili kurumun gérist alinacaktr,

4.Plan bltonOnde 3194 sayill imar Kanununun 18.madde uygulamasi

yaplimadan yapi ruhsat dUzenlenemez.

S.Yollar, yesil alanlar otopark alanlan gibi kamunun kullanimina acik alanlar

kamu eline gegmeden parsel veya ada bazinda insaat ruhsati verilemez.

6.Cami alanlannda, dini kullanimiar disinda baska kullanimlar (konut, ficaret,

vb.) yer alamaz.
7.Bahge dizenlemesi yaplimadan yapi kullanma izni verilemez.

8.Konut ve TICK (ticaret+konut) kullanmii imar adalannda insaat cekme

mesafesi yollardan min. 5m komsu parsellerden min. 3m.’dir.

9.Planda TICK (ticaret+konut) kullanimli alanlarda, ticaret kullarimi parsellerin
yalnizca yola cepheli 6n siradaki yapilarda gerceklestirilebilir. Zemin katta ve
kot farkindan dolayr aciga cikan 1. bodrum katta istege badl olarak ticaret
veya konut kullanimi yer alabilr. Ancak, normal katlar konut olarak

kullanilacaktir.

10.Konut ve TICK (ticaret+konut) alanlannda imar adasi bitininde uygulama
yapilmasi durumunda emsal dederi bina yUksekligi ayni kalmak kaydi ile %20

oraninda arttinlabilir. Plan onaylandiktan sonra plan degisikligi vb. yollar ile

TUER PLANLAMA
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imar adalannin bélinmesi sonucunda olusacak yeni imar adalannda emsal

degeri artisi gecerli degildir.

11.Yapilarda otopark ihtiyaci, her bir konut bagimsiz bdIimU icin asgari 1 arac

olacak sekilde hesaplanacaktr. Otopark kendi parseli icinde ¢cozUlecektir.

12.Kamuya ait, okul, dini tesis alani, su deposu ve acik spor tesis alaninda,
Belediyesince onaylanacak mimari avan projesine gdre ruhsat dizenlenebilir.

Yapt yUkseklik, KAKS ve TAKS kisitlamasi aranmaz.

13.Bu plan ve plan hUkUmlerinde yer almayan konularda; 3194 sayil imar
Kanunu ile ilgili ydnetmeliklerde gecen tanimiar ve 1/25.000 Slcekli Gemlik

Nazm Iimar Plani ve 1/5.000 Olcekli Gemlik Nazm imar Plani hikUmleri

gecerlidir.
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