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1. AMAC VE KAPSAM

_ Hazirlanan 1/1000 élgekli uygulama imar plani degisikligi, Bursa ili, Gemlik
llgesi, Kursunlu Mahallesi, H22-A-11-C-4-A pafta, 2247 ada, 31 nolu parseldeki
konut ve otopark alanini kapsamaktadir.

Adi gecen parselin bir kisminda imar Mevzuatina aykiri sekilde
gerceklestiriimis ruhsatsiz ve hisseli bir yapilasma dokusu yer almaktadir.
Parselde bu yapilagsma dokusunun vyikilarak parselin tamaminda onayli imar
planindaki yapilasma kosullarinda konut binalari inga edilmesi dustunulmektedir.

Plan degisikligi ile; parselin batisindaki otopark alaninin parselin gineyine
kaydirilmasi ve parsel lizerinde imar Mevzuatina gére uygun olarak yapilacak olan
binalarin konut alaninda daha duzgun vyerlestiriimesine imkan saglanmasi
amagclanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Planlama alani Marmara Bolgesinin glneydogusunda yer alan Bursa
kentinde yer almaktadir. Bursa kenti yluzoélgimua 10.886,38 km? (g6l dahil)dir. lide
km?ye 281 kisi dUgsmektedir.

Bursa kenti 17 ilgeden olusmaktadir. Mustafakemalpasa, Karacabey, Inegél
ilceleri sirasi ile en buylk alana sahip olan yerlesmelerdir. Gemlik ilgesi ise
413km?lik yuzolgimune sahiptir.

Gemlik Bursa sehir merkezinin 32 km kuzeyinde, Marmara denizinin en
sakin ve adini verdigi korfezi kiyisinda kurulmustur. 29,13 derece dogu meridyeni
ile 40,12 derece kuzey enlemi lzerinde bulunmaktadir. iigenin kuzeyinde Yalova
ilinin  Armutlu ve Cinarcik ilgeleri, dogusunda Orhangazi, glneydogusunda
Yenigehir, gineyinde Kestel, Gursu ve Osmangazi ve batisinda Mudanya ilgeleri
ile gevrilidir.

Gemlik Korfezini cevreleyen daglarin korfeze donuk yamaclar ilgenin
arazisini olusturmaktadir. Daglarla kiy1 arasinda sikismis bulunan ¢ok sayida ova
bulunmaktadir. Bunlarin en bilyiikleri Engiriiciik ve Gemlik ovalaridir. iige merkezi
Gemlik ovasinin bati ucunda kurulmustur. iigenin en yiiksek noktasi, Katirli daglari
Uzerindeki Uckaya Tepesidir. Gemlik, akarsu ve goller agisindan zengin bir yer
degildir. Karsak Cayi ilgenin en fazla su tasiyan akarsuyudur. Uzunluk yéniinden
ilcenin en buyuk akarsuyu olan Kocadere Katirli Daglarindan dogar ve Engurucuk
Ovasini suladiktan sonra korfeze dokalur.



Bursa lli idari Yapi

Gemlik ilcesinin kentsel nitelikli 23 kirsal nitelikli 17 mahallesi
bulunmaktadir. Umurbey Mahallesi Gemlik ligesi’nin kentsel nitelikli mahalleleri
arasindadir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani, Bursa kentsel yerlesim alaninin kuzeyinde, Gemlik ilge
merkezinin guneybatisindaki Kursunlu Mahalle sinirlari iginde yer almaktadir.

So6z konusu alan, Kursunlu yerlesim alaninin batisinda, Marmara Denizi
kiyisindaki Kursunlu Sahilinin gineyindeki diz kisimlarda yer almaktadir.

Planlama alaninin Gemlik ilge merkezine uzakligi yaklagik 14km, batisinda
yer alan Mudanya licesine baglh Altintas Mahallesi yerlesim alanina uzakligi
yaklasik 4.7km’dir.

Alan, kuzeydogusunda yer alan Kurgunlu Yat Limanina yaklasik 450m
dogusunda yer alan Cumhuriyet Camii’'ne yaklasik 530m kuzeybatisinda yer alan
9.yy. Hagios Aberkios Manastir’'na yaklasik 70m mesafededir.

Planlama alani, kuzeyindeki Marmara Denizi'ne 100m kuzeyinden gegen
Gemlik-Mudanya karayoluna 60m, guneydogusundan geg¢en Bursa-Yalova
karayoluna yaklasik 5km mesafededir.

Parseli kapsayan alana ulasim, kuzeyindeki Gemlik-Mudanya sahil yoluna
guneyinden baglanan 18. Kose Sokak ile saglanmaktadir.

Parseli kapsayan alan kuzeyindeki Yesil Sokak’'tan cephe almaktadir.
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayali Niufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2020 yili sonuglarina goére
Bursa ilinin toplam nifusu 3.101.833 kisidir. Bu nufus, 1.530.767 erkek ve
1.551.066 kadindan olusmaktadir. % 50,00 erkek, % 50,00’1 kadindir.



Gemlik ilcesi Bursa ili'nin ®énemli ilgelerinden birisidir. Nifus buyukIigu
acisindan ilde 5. sirada yer almaktadir.

Gemlik ilgesinin nufusu 2020 yilna goére 115.404 kigidir. Bu nufusun
58.074’UG erkek ve 57.330'u kadindan olusmaktadir. Toplam niufusun %50,32’si
erkek, %49,68’i kadindir.

Gemlik Ilgesi, 2020 yili niifus artis hizi %1.68 ‘dir.

Yil Gemlik Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2020 115.404 58.074 57.330
2019 113.493 57.427 56.066
2018 111.488 56.295 55.193
2017 109.494 55.263 54.231
2016 107.139 54.003 53.136
2015 105.484 53.148 52.336
2014 103.390 51.923 51.467
2013 101.389 51.076 50.313
2012 101.257 51.200 50.057

Planlama alanin yer aldigi Kursunlu Mahallesinin 2020 yilina gére nifusu
1.388 kigidir.

~ Bursa, ulke ekonomisine sagdladigi katma degder agisindan istan_bul, Kocaeli
ve |lzmirden sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara Bolgesinde ise Istanbul’dan
sonra 2. Siradadir.

Bursa toplam 1.088.638ha alana sahip olup, bunun 354.143ha’i tarim
yapilan kultur arazisi teskil etmektedir. Kultir arazisinde iklim sartlarina bagli
olarak hemen her tarll tarim Grana yetigtiriimektedir.

Bursa Hizmetler Sektérii agisindan Marmara Bolgesi'nde istanbul’dan sonra
en gelismis ildir.3 merkez ilgede (Osmangazi, Yildirim, Nilifer) ise hizmetler
sektorl 1.sirada, sanayi sektori 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektorinin
1.sirada yer almasi diger ilgelere gore sehirlesme seviyelerinin yuksek oldugunun
gOstergesidir.

iice merkezleri itibariyle hizmetler isglictiniin il toplami iginde pay
dagihminda en biyik pay %37 ile Osmangazi ilcesindedir. Diger merkez
ilcelerden Yildinm llgesinin payr %27.73, Nilufer ilgesi'nin payi ise %11’dir.
Osmangazi, Niliifer, Yildirm iice merkezlerinde hizmetler isgiiciinin toplami il
toplami iginde paylarinin toplami %75.82 pay olusturmaktadir.

Gemlik ilgesi Bursa ilinin Mudanya ilgesi ile birlikte denize agilan en énemli
kapisidir. Gemlik Limani Marmara Bodlgesi'nin énemli limanlari arasinda yer
almaktadir.

iice ekonomisinin en onemli sektdéri sanayi sektoriidir. Ozellikle, agir
sanayi kolunda demir-gelik olmak Uzere gubre, konserve ve zeytinyagi uretimi
ilcede etkindir. Ekonomideki ikinci 6nemli sektdr tarim, tarim sektdorinde de
zeytincilik agirlikli tarim koludur.




Sanayi sektorinde ihracatlariyla buylk 6énem kazanmig, Borusan
Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. Cimtas Borulama Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti. Borgelik Celik Sanayi Ticaret A.S. dir

Bursa Serbest Bdlgesi Bursa Sanayi ve Ticaret Odasinin onderliginde
Bursa Sanayici ve Is adamlarinin ortakh§iyla Bursa Serbest Bdlge Kurucu ve
isletici A.S. olarak 1998 yilinda Serbest Bélge kurmak ve isletmek Ulzere
kurulmustur. Kurulugs amaci Bursanin ithalat - ihracat hayatini daha hizli ve
rekabet edilebilir dizeye getirmektir. Tamamen Sanayi Bolgesi plani ile kurulmus
olan serbest bolge, bu dogrultuda 825 donumluk bir arazide tum altyapisi
tamamlanarak Mayis 2001'de ticari faaliyetine baslamistir.

Bursa Serbest Bolge'nin yakininda bulunan, Tarkiye'nin ilk 6zel sektor
limani Gemport, Bursa basta olmak Uzere bircok sanyi bolgesinin ithalat ve
ihracatinda ana deniz yolu kapisi olarak hizmet vermektedir. Asil ticari faaliyeti
konteyner hizmetleri olmakla birlikte, Marmara Bolgesi’'nde Uretim yapmakta olan
ticari ve binek arag ureticilerinin dnemli bir ihracat limani olan Gemport, her turlu
arag ithalati ile oto yedek pargalari, ¢elik rulo, demir ve sac UrUnleri, kagit, seltloz,
tekstii ham madde ve urlUnleri, sogutulmus veya dondurulmus her turli gida
artnleri, makine pargalari, tomruk, kereste, maden ve mineraller gibi muhtelif
ithalat ve ihracat yuklerine de hizmet vermektedir.

Tarimda en onemli gecim kaynagi zeytincilik, Uretilen zeytin ise sofralik
zeytindir. ligenin diger 6nemli Grtnleri, incir, kiraz ve seftalidir.

Gemlik Zeytini’nin cografi isareti 2003 yilinda Gemlik Ticaret Borsasi
tarafindan alinmistir.

Zeytincilik, ilcede onemli bir gelir kaynagi olmasina ragmen, ilcedeki
sanayinin gelismigliginden oturu zeytincilik ikinci is konumuna gegmigtir.

_ Hayvancilik ise ilgeye yakin koylerde az, dag koylerinde ise daha coktur.
llcede tavukguluk da yayginlasmaktadir. Balikgilik da dnemli bir gelir kaynagi olup,
korfez sularinda her tirlG balik bulunur.

Gemlik, turizm bakimindan 6énemli degerlere sahiptir. Kursunlu, Kugik
Kumla, Buylk Kumla, Karacaali kdylerindeki dinlenme evlerinde, turistik otel,
motel, kamp ve pansiyonlarda turistler konaklamaktadir. Umurbey kasabasindaki
Celal Bayar Vakfina ait Kitliphane ve Mize ayrica Celal Bayar'in anit mezari da
hayli ilgi cekmektedir. Kiliseden g¢evrilme Balikpazari Camii, Carsi Ali Pasa Camii
Gemlik'teki tarihi yapilardandir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alaninin bulundugu bodlge su kanalizasyon, elektrik, ¢cop vb. teknik
alt yapi hizmetlerinden, egitim, park, dini tesis, saglik vb. sosyal alt yapi
hizmetlerinden yararlanmaktadir.



2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.4.1. Depremsellik
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Bursa lli Deprem Bélgesi Haritasi

Bursa lli ilke sinirlari iginde I. derece deprem kusaginda yer almaktadir.

BURSA ILI DEPREM KAYNAK FAY ZONLARI HARITASI
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Bursa lli Deprem Kaynak Fay Zonlari Haritasi



2.4.2.Jeolojik Yapi
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Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Haritasi

Plan degisikligine konu olan, 19.02.2016 tarihli, Cevre ve Sehircilik Bakanhgr’nca
onayli 1/1000 O&lgekli Uygulama Iimar Plan’'na esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporu’nda Gemlik ilgesi, Kursunlu Mahallesi, 2247 Ada, 31 nolu Parsel “OA-
5.1.A: Mihendislik Problemleri (Sisme-Oturma-Tasima Guicti Vb.) Onlem
Alinabilecek Alanlar” da kalmaktadir.

Onlemli_Alanlar 5.1.A (OA-5.1.A): Mihendislik Problemleri Acisindan (Sisme-
Oturma-Tasima Giicui Vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar:

-Altvyon birimlerden olugmaktadir. Topografik egim (%0-%10 ) arasindadir. Sigsme
degerinin duguk-orta olmasi ve birimlerin yanal ve dusey yondeki muhendislik
Ozelliklerinin farkhlik gdstermesinden dolayi, oturma- tasma guci vb. sorunlar
beklendiginden dolayr OA-5.1.A olarak degerlendirilmistir.

Bu alanlarda;

e Yapi yukleri, sisme-oturma-tasima gucd-sivilasma vb. sorunlarin
yasanmayacagl veya bu sorunlara yonelik gerekli onlemlerin alindigi
jeolojik birimlere tasittirilmahdir.

e Yapi temellerini olumsuz etkileyecek yuzey ve vyeraltt sularinin
uzaklastirmasina yonelik uygun drenaj sistemleri yapilmaldir.

e Parselde olusturulacak her turli kazi sevi, komsu parselleri ve sekilde
aciimah ve yapillasmay! tehdit etmeyecek uygun istinat yapilar ile
korunmalidir.



e Yapilasmay etkileyecek mihendislik sorunlarina yonelik énlemler, uzman
muhendisler tarafindan projelendiriimeli ve bu projeler Belediyesi
kontrolinde yerine getirildikten sonra yapilagsmaya izin verilmelidir.

e Temel tipi, temel derinligi ile yapi yuklerinin tasittirlacaglr seviyelerin
muhendislik parametreleri (tasima gulcu, sivilasma, oturma, farkli oturma,
yanal yayillma, sisme, zemin grubu, zemin sinifi, zemin hakim titresim
periyodu, zemin blyutmesi vb.) zemin ve temel etitlerinde belirlenmelidir.
Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistiriimelidir. Yapilasmaya
badli zemin deformasyonlarina yodnelik gerekli zemin iyilestirmeli
yapilmalidir. Hafif yapilar ve alt yapi unsurlari i¢cin sisme potansiyeli géz
onunde bulundurulmaldir.

e Ydlrurlukte olan "Deprem Bodlgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yonetmelik hukimlerine mutlaka uyulmaldir.

o Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yodnetmelik hukimlerine
uyulmalidir.

2.4.3. Morfolojik Yapi

S6z konusu parseli kapsayan alan, kuzeyindeki Marmara Denizi ile
dogusundaki daghk kesim arasinda kalmaktadir. Alanin gineydogusunda sahile
kuzeybati yoninde uzanan vadiler yer almaktadir. Sahil kesimi dogu-bati yéninde
yerlesime paralel uzanmaktadir.

2.4.3.1. Egim ve Yonelim Durumu

Planlama alaninin arazi yapisi duzdur. Arazideki ortalama kot degerleri
5-6m arasindadir.

Planlama alaninin bulundugu bdlgenin arazi yonelimi guneydeki
yamagclardan kuzeydeki sahile dogrudur.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlanan alani, Gemlik-Mudanya sahil yolunun guneyinde konut alaninda
kalmaktadir. Parselin (zerinde imar Mevzuatina aykiri sekilde gerceklestirilmis 1-2
kath diuzensiz ve sagliksiz konut kullanimli binalar ile gliiney sinirinda da ahir ve
mustemilatlar yer almaktadir.

S0z konusu parsel, kuzeyindeki bir kismi fillen acilmig imar yolundan
cephe almaktadir. Dogu, bati ve guney cepheleri zeytinlik tarim alanlari ile
cevrilidir.

Parsel igindeki hisseli yapilasma dogrultusunda, imar planinda yer almayan
ancak fiilen acgiimig yollar mevcuttur.

Parselin onayli 1/1000 Olgekli uygulama imar planinda bati ve gliney kismi
ile kuzey kisminda ayriimig olan otopark alanlari ve imar yollari henlz
gerceklesmemistir.



2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANAL.iZi

S6z konusu parsel dzel miilkiyettedir. Tapu alani 5780m?®dir. Henliz imar
uygulamasi yapilmamistir. Hisseli parsel niteligi tagimaktadir.
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Planlama Alaninin Miilkiyet Durumu

2.7. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100.000 Olgekli CDP

Planlama alani, 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Plani’'nda
“Planlama Alani(Planlama Kararlarina Gére Kentsel Gelismenin
Yénlendirilebilecegi Alanlar)’ nda” kalmaktadir.
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Planlama Alaninin 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planindaki Durumu
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2.7.2. 1125000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani, 1/25000 Olgekli Gemlik Planlama Bolgesi Nazim imar
Planinda “Seyrek Yogunluklu Meskian Konut Alani’nda” kalmaktadir.
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Planlama Alaninin 1/25000 Olgekli Gemlik Planlama Bélgesi Nazim imar Planmdaki Durumu

2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani, onayh 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan’'nda “Seyrek
Yogunluklu Meskun Konut Alanr” ile “Genel Otopark Alani’nda” kalmaktadir.
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Planlama Alaninin Mevcut 1/5000 Olgekli Nazim imar Planmdaki Durumu
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2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Onayl 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planrnda:

2247 ada 31 nolu parselin kuzey ve bati kisminda otopark alanlari ayriimis
bulunmaktadir.

Parseldeki konut alaninin yapilasma kosullari, ayrik nizam 2 kat (A-2), 5m
On bahge, 3m yan bahge mesafelidir. Yapilasma emsali; TAKS=0.25, KAKS=0.50
olarak verilmistir.

_ S0z konusu parselde onayli imar planina gore bir gergceklesme olmamistir.
Imar planina ve Imar Mevzuatina aykiri sekilde gergeklestiriimis yapilasma dokusu
yer almaktadir.

Planlama Alanin Mevcut 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’ndaki Durumu

3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Adi gecen parselin bir kisminda imar Mevzuatina aykiri sekilde gerceklestiriimis
duzensiz bir yapilasma dokusu yer almaktadir. Parselde bu yapilasma dokusunun
yikilarak, parselin tamaminda onayli imar planindaki yapilagsma kosullarinda konut
binalari inga edilmesi dusunulmektedir.

Mevcut 1/1000 Olgekli uygulama imar planinda s6z konusu parselin hem
kuzeyinde hem de bati kisminda otopark ve yol alanlari ayrilmisg bulunmaktadir.
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Parsel malikleri alanda yapilacak konut binalarinin daha dizgtn yerlestirilebilmesi,
ayrica otopark alaninin daha islevsel konumda duzenlenmesi i¢cin mevcut imar
planinda parselin batisindaki otopark alaninin parselin giney kismina kaydiriimasi
icin plan degisikligi yapilmasini talep etmigtir.

3.2. PLAN ONERISINE iLiSKIN ANALIZLER
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Planlama Alaninin Yakin Cevresindeki Kullanim Alanlari

3.3. PLAN DEGISIKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI
Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi ile:

Bursa ili, Gemlik ilgesi, Kursunlu Mahallesi, H22-A-11-C-4-A pafta, 2247
ada, 31 nolu parselin batisindaki otopark alani kaldirilarak, parselin gineyinde
12m genigligindeki yola cepheli kisminda planlanmistir.

Hazirlanan plan degisikliginde alandaki yapilasma kosullari mevcut imar
planindaki gibi ayrik nizam, 2 kat (A-2), TAKS/KAKS=0.25/0.50 yapilasma
emsalinde planlanmigtir. On bahge mesafesi 5m, yan bahge mesafesi 3m’dir.

Yapilan degisiklik sonucunda konut alani miktarinda 30m? azalma
yapilmistir.
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1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Onerisi

Onerilen planda; 5780m? vyiizdlgiimindeki parselin 3446m?si konut, %40’ini

olusturan 2334m?si ise yol ve otopark alani olarak ayrilmistir.

1/1000 éblgekli uygulama imar plani degisikligi, alan kullanim dagilimi sbyledir.

Kullanim Tiiri

Mevcut Plan (m?

Oneri Plan (m?

Gelisme Konut Alani (A-2) 3476 3446
Otopark Alani 933 977
Yol 1381 1367
Toplam Alan 5790 5790

Hazirlanan 1/1000 odlgekli uygulama imar plani degisikligi ile konut alaninda
ve nufus yogunlugunda artig yapiimamasi, otopark alanlarinin daha iglevsel
konumda duzenlenmesi nedeni ile plan degisikligi Imar Mevzuatina ve Sehir

Planlama ilkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.

14




