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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa ili, Gemlik Belediyesi, Gemlik Merkez ve Cevreyolu Dogusu imar
Planlarindaki Ticaret Alanlarinda, Degisen imar Yénetmelikleri Dogrultusunda imar
Plani Degisikligi Hazirlanmas! Isi kapsaminda; yaklasik 58 Hektar alandan olusan
bolgedeki “Tescilli Bina Bulunan Ticaret Alanlarina lligkin imar Plani Degisikligi”
plan notlarinda Kiiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu'nun 28.02.2020
tarih, 430 nolu toplanti ve 9443 sayili karan dogrultusunda plan notu degisikligi
yapilmasi talebi degerlendirilmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Plan degisgikligine konu alan, Gemlik ilce Merkezinde ve mevcut
kullaniminda Ticaret, Konut ve Ticaret-Konut Alanlarindan olusmaktadir. Séz
konusu alan igerisinde tescilli parseller de bulunmaktadir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Gemlik ilgesi, 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 Uzerinde bulunmaktadir, ilce 413 km? yuzolgimine
sahiptir. Glneyinde Bursa Osmangazi, Yildinm ve Kestel, glineybatisinda
Mudanya, dogusunda Yenisehir ve Orhangazi ilceleri bulunmaktadir.
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Plan degisikligine tabi muhtelif alanlar, Gemlik ilcesi Merkez Mahallesi'nde,
Bursa-Yalova Yolu'nun kuzeyinde bulunmaktadir. Alanin bir kismi Mustafa Kemal
Atatirk Kordonu Bulvarinin dogusunda, diger kismi ise Istiklal Caddesi'nin
batisinda, kiyilya paralel ve lineer olarak konumlanmaktadir.
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CALISMA ALANININ KONUMU

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

TUIK 2019 Adrese Dayal Nufus Kayit Sistemi verilerine gore; Gemlik lige
nufusu 113.493'tir. Bu nlfusun, 57.427'si erkek (%50,60) ve 56.066's|
(%49,40)kadindan olugsmaktadir.

Gemlik iige merkezinde oturan niifusun %80 ticaretle ugrasir. Tuzlu zeytin,
yag, sabun ticareti basta gelmektedir.

Gemlik'te tarim, oldukga geligmistir. En gok zeytin Gretimi yapilir. Ttrkiye'nin
en lezzetli sofralik zeytinlerinin yetistigi yerlerdendir. Ustiin kaliteli elma, armut ve
seftali Gretimi de yapilmaktadir. Tirkiye'nin ilk konserve fabrikasi Rifat Minare Koll.
Sti. kurulmasindan dolayr konserveciligin gelismesine paralel olarak sebzecilik
gelismistir. Yetistirilen sebzelerin basinda fasulye, enginar, salatalik, domates,
bezelye, patlican, biber gelir

Hayvancilik ise ilgeye yakin kdylerde az, dag koylerinde ise daha goktur.
ligede tavukguluk da yayginlagsmaktadir. Balikgilik da énemli bir gelir kaynagi olup,
korfez sularinda her tirlG balik bulunur.

Gemlik sanayisinde zeytin imalati biylk yer tutar. 1937 yilinda kurulan
Stmerbank Suni Ipek Fabrikasi ilgenin gelisiminde énemli rol oynamistir. Sahil
seridinde yer alan TUgsas (glbre ve kimyasal Griinlerin Uretimi), Borusan (boru




Uretimi), Cimtas (sa¢ ve demir Gretimi), Borgelik (gelik aretimi), MKS (kimya
sanayii) gibi gesitli fabrikalar Gemlik'teki sanayiinin temelini olusturur. Gemlik
civarinda ¢ikartilan damarli mermer, diabas ve algi tasi ihraci Gemlik ekonomisi
icin 6nemlidir. Ozellikle Diabas'in diinyada ¢ikartildigi 2 merkezden biridir. Fakat
Suni Ipek Fabrikasi kapatiimis. Bulundugu yere Asim Kocabiylk Meslek
Yiiksekokulu ve Uludag Universitesi Hukuk Fakiiltesi aclimistir.

Tarkiye'nin 20 Serbest Bolgesinden birisi olan Bursa Serbest Bolgesi de
Gemlik ilgesi sinirlarinda bulunmaktadir. Bursa Serbest Bolgesi, tim Serbest
Bolgeler igerisinde 2007 yili itibariyle ticaret hacminde USD 1.619.125.000'ik
hacimle altinci sirada yer almaktadir. istihdam olarak bakildiginda ise 7.437 kisilik
bir istihdam hacmi ile ikinciligi elinde bulundurmaktadir. Bursa Serbest Bolgesi'nin
Gemlik ekonomisi ve istihdamina katkisi beklenildigi kadar olmasa da oldukga
olumludur.

Gemlik, turizm bakimindan |. derecede turistik hiviyete sahip bir ilgedir.
Kursunlu, Kiigiik Kumla, Biiyik Kumla, Karacaali kéylerindeki dinlenme evlerinde,
turistik otel, motel, kamp ve pansiyonlarda turistler konaklamaktadir. Umurbey
kasabasindaki Celal Bayar Vakfina ait Kitiiphane ve Miizenin vanisira Celal
Bayar'in anit mezari da bulunmaktadir.

Kiliseden gevrilme Balikpazan Camii, Carsi Ali Pasa Camii Gemlik'teki tarihi
yapilardandir. (Kaynak: T.C. Gemlik Kaymakamligi_www.gemlik.gov.tr)

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

ULASIM

Bursa li, Istanbul, Yalova, Kocaeli ve Sakarya’nin Ege Bédlgesi ile
baglantisini kuran, kilit noktada yer almaktadir. Ozellikle istanbul’a deniz ve kara
yolu ile ulagimin yakinligi nedeniyle, bu bolgedeki gelismelerden oldukca
etkilenmis ve dlkenin en geligmis ilk bes ilinden biri olmugtur. Bursa ili, Dogu
Marmara alt bélgesinin 6nemli ulasim akslarinin dnemli bir merkezi konumundadir.

Marmara Bdlgesi'ndeki karayolu akslar ile i¢ Anadolu ve Ege Bolgeleri
Bursa Uzerinden birbirine baglanmaktadir. Bursa’yi Marmara Bolge’sine ve lilkenin
diger kesimlerine baglayan yollarin en yogun ve o&nemlisi istanbul-Bursa
Karayolunun 65 km'lik bdlimani olusturan Bursa - Yalova karayoludur. Bu yol
Istanbul ve Avrupa ile Ic ve Bati Anadolu arasindaki yolcu ve yuk tasimaciliginda
buylk 6nem tasir. Istanbul'un Ege ile baglantisinin saglanmasi ve Bursa'nin disa
agilan kapisi olan Gemlik Limanindan gegmesi yolun 6nemini artirmaktadir. Bursa-
Gemlik karayolu basta olmak iizere I¢ ve Bati Anadolu sanayileri icin gerekl
hammaddelerin ve anamallar ile 6zellikle dig satim Urlnlerinin pazarlanmasi
acisindan 6nem tasiyan bir yoldur.

Bursa il sinirlan igerisinde Ankara - Izmir istikametinde bir karayolu
mevcuttur. Mevcut otoyol 5 baglanti noktasindan Bursa gevre yollari ve ana trafik
arterlerine baglanmaktadir. Bursa’nin mevcut yerlesim konumu géz 6niine alinirsa
dogu - bati aksi olan ana arter, Niliifer, Osmangazi ve Yildinm'dan gegmektedir.
Bu aks ayni zamanda Ankara — izmir istikameti icin de kullanilmaktadir. Bu dogu -
bati aksindan kuzeye dogru iki anayola baglantt mevcuttur. Bunlardan birisi
kuzeybati istikametinde Mudanya'ya gitmektedir. Digeri kuzeydogu istikametinde
Gemlik ve Yalova (izerinden Kocaeli ve listanbul’a ulagmaktadir. Osmangazi



iicesinde baglayan bir diger aks, kis sporlarinin tilkemizdeki en dnemli alt yapisina
sahip olan ve sehir merkezinin giiney ydninde bulunan Uludad'a dogru
uzanmaktadir.

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

Izmit Koérfezine yapilan Osmangazi Koprisi ile Izmit Kérfezini gecme
suresi 1 saatten 6 dakikaya inmistir. istanbul-Bursa-izmir Otoyolunun ve 6zelikle
izmit Kérfez Kopri (Osmangazi Koprisl) gegisinin devreye girmesi ile istanbul,
Kocaeli, Balikesir, Manisa ve izmir arasindaki fiziki ve zaman uzaklik azalmistir.

Planlama Alanimin Ulasim Agindaki Yeri

Kaynak: Ofis Calismalar1 (2018)

Plan degisikliginin gerceklestirilecedi bolgeler, Gemlik ilge merkezinde olup,

Bursa liine ise yaklasik 32 km mesafede yer almaktadir. Alana Bursa il

merkezinden Bursa-Mudanya karayolu (istiinden Gemlik-Mudanya karayolunu

takiben veya Bursa —Yalova karayolu {izerinden Bursa Caddesi yolunu takiben
ulagilabilmektedir.



Planlama Alaninin Yerel Ulasim Agindaki Yeri
Kaynak: Ofis Calismalari (2018)
Plan degisikligine konu muhtelif alanlar, Bursa-istanbul Karayolunun
yaklasik 150 metre kuzeyinden baglayip kuzey vyoéninde lineer olarak
uzanmaktadir. Planlama alani Gemlik ligesi Merkez Mahallesi’'nde, Bursa-Yalova
Yolu'nun kuzeyinde bulunmaktadir. Alanin bir kismi Mustafa Kemal Atatiirk
Kordonu Bulvarinin dogusunda, diger kismi ise istiklal Caddesinin batisinda,
kiylya paralel olarak konumlanmaktadir.

TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligine konu alanlar Gemlik lige Merkezinde oldugundan, sosyal
ve teknik altyapi olarak orta derecede gelismis bir bdlgededir. Gemlik lice
merkezinde Alisveris Merkezi, Sinema, Ibadet Alanlari, Sosyal Tesisler ve konut
alti birimlerde ticaret alanlar mevcuttur. Sahil kesiminde ise cay bahgesi kafeterya
ve lokanta gibi sosyal alanlar bulunmaktadir. Elektrik, su, kanalizasyon gibi
altyapilari mevcut olup dogalgaz kullanimi da yaygindir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Bayindirlik ve Isk&n Bakanligi tarafindan hazirlanmig olan “Turkiye Deprem
Bolgeleri” haritasina gére planlama alaninin bulundugu Gemlik ilgesi yiiksek
tehlikede deprem bélgesi sinirlari icerisinde kalmaktadir.
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Kaynak: https://www.afad.gov.tr, 2019

Planlama alaninin bulundugu bélgede depremsellik a@smdan KAF (Kuzey
Anadolu Fayi) disinda, Gemlik ve civarini etkileyebilecek aktif fay bu Gemlik
Fayrdir. Gemlik Fayr 14 km uzunlugundadir. D-B uzantili bir dogrultuya sahiptir.
Sag yanal atimh bir faydir (Kogyigit, 2005). Doguda Karsak Koyl'niin 2 km
kuzeyinden baglar ve Karsak Cayi boyunca devam ederek Gemlik yerlesim yerine
ulasir. Gemlik Kérfezinin G simirini olusturur ve Marmara Denizi icine girer. Fay
boyunca gozlenen bazi sicak su kaynaklari, ani yiikselen bir topografya ve uydu
goruntdlerinin yorumu bu fayin aktif bir fay oldugunun géstergesidir.

Gemlik Bélgesinde 6nemli bir diger fay Gencali Fayi olup yaklasik 12 km
uzunlugundadir (Kogyigit, 2005). Gengali Fayi, Kuzey Anadolu Fay Zonu'nun
(KAFZ) Marmara Bolgesi'nde bulunan kiigiik bir parcasidir. Bu fay D-B dogrultulu
bir faydir. Bu fay kuzeye dik egimli dogrultu atimli bir fay olarak tanimlanmigtir.
Danya Grup Jeoloji Mihendislik Ltd. tarafindan gerceklestiriimis olan zemin etut
calismasi kapsaminda yapilan caligmalarda gegmis yillara ait deprem kayitlarin
dis merkez noktalarinin bu fay ile iliskilendirilemedigi gorulmustdr.

2.4.2. Jeolojik Yapi

Gemlik dolayinda Paleozoyik yasli iznik Metamorfik toplulugu, Gzerlerine
uyumsuz olarak Eosen yasli Kurbanda@ formasyonu gelmektedir. En ustte
Pliyo-Kuvaterner yash allivyonlar vardir. inceleme alani ve yakin civarinin,
1/25000 Olgekli jeoloji haritasi asagida goriilmektedir. Planlama alani ise
“kuvaterner, allivyon, karasal gbkel kaya” alaninda kalmaktadir.
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Kaynak:Bursa [li Gemlik Iigesi Imar Planina Esas Mikrobdlgeleme Etiit Raporu

2.4.3. Morfolojik Yapi

Gemlik Korfezini gevreleyen daglarin kérfeze donilk yamaglari ilgenin
arazisini olusturmaktadir. Daglarla kiyi arasinda sikismis bulunan ¢cok sayida ova
bulunmaktadir. Bunlarin en blytkleri Engiriiciik ve Gemlik ovalandir. lice merkezi
Gemlik ovasinin bati ucunda kurulmustur. ilgenin en yiiksek noktasi, Katirli Daglari
tizerindeki Ugkaya Tepesidir.

Gemlik ilgesinde yer alan Karsak Cayi olarak taninan Sazlik Deresi, ilgenin
en fazla su taglyan akarsuyudur. Uzunluk yéniinden ilgenin en blylk akarsuyu
olan Kocadere, Katirli Daglarindan dogar ve Engiiriiciik Ovasi'ni suladiktan sonra
korfeze dokulir. Gemlik'in G tarafi ihtiyarlamis tek ve sira daglarla kusatilmis olup
batisi Marmara’nin daima sakin olan mavi sularina dogru aciktir. Kiyidan
baglayarak dodu istikametinde uzanan 3-4 km. uzunluunda ve 2-3 km.
genisliginde olan ova Gemlik'in yegane duzligidir. iznik gélinden gelen Karsak
deresi bu dizligl ikiye bdlmus vaziyettedir. Ova, Karsak bogazina dogru hem
derenin kivrintilariyla hafif bir yiikselme gésterir, hem de yavas yavas daralr.

Bursa ve llgeleri Haritasi Kuzeyden Samanli Daglarr’'yla, glineyden Katirli
Daglar’'nin batiya dodru uzantilan Gemlik Korfezini kapali bir havza haline
sokmustur. Daglarin arasinda sularin oydugu derin vadilerle ¢cokme neticesinde
meydana gelen gukurluk alanlar vardir.

Samanl Daglar’'nin Gemlik Korfezi'ne bakan yamaglar tatli egimlerle bir
platformu teskil eden sira daglardan ayrilan bu kollar ise kiylya kadar dik bir
sekilde inerek kiyinin dlzgiin manzarasini sivri burunlar halinde bozmustur.
(Bunlardan, Géztepe Burnu, Kapakli Burnu, Sari Burun, Manastir Burnu en
onemlileridir.) Armutlu'nun batisina kadar devamli bir algalma ile inen samanli



daglari Bozburnu’'nun dik kayaliklarini teskil ederek denize kadar 6 millerde tekrar
denizin ylzine ¢ikarak imrali Adasi’ni meydana getirir.

Gemlik’in kuruldugu nokta denize dikey inen az yiikseklikte bir sirtla bunun
yamaglan ve denizin gekilmesinden meydana gelen dar kiyi dizliklerinden
ibarettir. ligenin kiyilan eski kayikhane burnundaki kayalik cikintilar bir tarafa
birakilacak olursa tamamiyla diizdir. Pek derin olmayan kiyilar derelerin tasidigi
molozlarla devamli siglagmaktadir.

Gemlik Korfezi umumiyetle sakin ve dalgasizdir. Dogudan batiya uzunlugu
35 km. Glneyden kuzeye en genis yeri 10-15 km. olan korfez daima sakin
olmasini saglayan karsilikli iki burundur. (Tuzla ve Kapakli burunlari) her iki
sahilde birbirine Cephe alan bu burunlar korfezi bir kiskag icine almis gibidir.
Korfez bu kiskaclar arasinda adete bir havuza benzer. Kérfez sularinin si§ 1-10 m.
derin kisimlari ise 100- 150 m. arasindadir. ligenin eski adi Kios oldugu icin
Korfeze eskiden Kilyos dendigi bilinmektedir.Korfezin bir diger adi da Incir Limani
olarak gecmektedir.

lige Merkezi olan Gemlik, Bursa’nin kuzeyinde adini verdigi korfezin
batisinda, Samanli daglarindan inen bir sirt ve bunun olusturdugu tepenin
etekleriyle denizden kalan kiy1 dizliiklerinde yayilmis durumdadir. Son yillarda ig
ve dis goglerin yol agtigi hizli kentlesme nedeniyle Kérfezin her iki yaninda da
bulunan yamaglarda yodun yapilasma gdzlenmektedir. Eski kent dokusu ise
ozellikle sahil kesimlerde giderek tahrip olmaktadir.

ligenin ana caddesi Bursa- Yalova karayolundan ayrilan ve kent
merkezinde Carsi Camiinde sonlanan Istiklal Caddesidir. Bunun disinda Kumla,
Armutlu yolu da yeni gelismekte olan kuzeybati bolimleri (Cumhuriyet Mahallesi)
i¢in yeni bir ana cadde 6zelligi kazanma yolunda hizla ilerlemektedir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Gemlik lige merkezi genel olarak diizliik bir alan olup, ilce merkezinin kuzey
kismindan itibaren daha kuzeye dogru gidildikge edim artmaya baslamaktadir.
Merkez yerlegsim deniz seviyesinde olup, planlama alanindaki e§im dogu, kuzey ve
glney yonlerine gidildikge hafif artmaktadir. Planlama Alaninda egim %0-3
araligindadir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Gemlik ilige merkezinde yerlesim alani deniz seviyesinde olup, planlama
alanindaki edim dogu, kuzey ve giney yonlerine gidildikge hafif artmaktadir. Bu
durumda baki yoni de batidir.



2.5. ARAZI KULLANIMI
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PLANLAMA ALANINDAKI FONKSIiYONLARIN TESPIiTI
Kaynak: Arazi ve Ofis Calismalari(2018)

Planlama alaninda ortalama 5-6 katl, Konut, Ticaret ve Ticaret-Konut

kullanimlari yaygindir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Planlama alani oldukga biylik bir alani kapsamaktadir. Planlama alanindaki
mulkiyetlerin biyiik kismi sahis miilkiyetinde olup, tam ve hisseli mulkiyet

seklindedir.




2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100.000 Olcekli GDP

Galisma alaninin bulundugu boélge Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanhgi
tarafindan 19.01.1998 tarihinde onaylanan “Bursa 2020 yili 1/100.000 Olgekli

Gevre Dizeni Planl” sinirlan igerisinde bulunmakla birlikte, “Mevcut Kentsel
Yerlesimler” olarak planlidir.

YURURLUKTEKI BURSA 1/100.000 OLCEKLi YURURLUKTEKI CDP ORNEGI



2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Bursa Blyiiksehir Belediye Meclisi'nin 12.04.2007 tarihli ve 218 sayili karari
ile onaylanan Gemlik Planlama Bélgesi 1/25.000 Olgekli Nazim imar Planinda

calisma alanlari “Ticaret Alani, Yiksek Yogunlukta Mesk(n Konut Alani ve Yesil
Alan” olarak planhidir.
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YURURLUKTEKI GEMLIK PLANLAMA BOLGESI 1/25.000 OLCEKLI NiP ORNEGI




2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Bursa Buylksehir Belediye Meclisinin 12.06.2008 tarih 408 sayi onayli
175000 Olgekli Gemlik Nazim Imar Plani’'na gére galisma alani; “Tali Is Merkezi

Alani, 350 kisi/ha Ylksek Yogunluklu Meskin Konut Alani ve Park Alani,” olarak
planlanmistir.
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YURURLUKTEKI 1/5000 OLCEKLI GEMLIK NAZIM iIMAR PLANI ORNEGI




2.7.4.1/1000 Olgekll Uygulama imar Plani
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YURURLUKTEKI BURSA, GEMLIK BELEDIYESI, GEMLIK MERKEZ VE
CEVREYOLU DOGUSU IMAR PLANLARI ORNEGI




3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Bursa ili, Gemlik ilgesi, sit disinda Merkez ve Cevreyolu Dogusu 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret Alaninda kalan 10/03/1990 tarihli
ve 977 sayill kararla tescil edilen ve 17.09.2003 tarihli ve 10040 sayili kararla
tescil kayitlarinin devamina karar verilen tasinmazlarin bulundugu alanin Ticaret +
Konut (TICK) olarak gosterilmesine yonelikk 5 adet plan paftasi (izerinde
hazirlanan, “Tescilli Binalan ihtiva Eden Ticaret Alanlarina iliskin 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi’nin degerlendiriimesine iliskin Gemlik
Belediye Baskanliginin 17.09.2019 tarihli ve 349 - 5703 - 10129 sayill yazisi ve
bilgi paftasinin iletildigi 21.11.2019 tarihli ve 6951 - 13863 sayili yazisi ile Koruma
Bolge Kurulu MudarlGginin  28/02.2020 tarihli ve 102171 sayill raporu
belediyesince incelenmistir.

Belediyesince yapilan gériismeler sonucunda, ilgili kurum gorist dikkate
alinarak, Bursa ili, Gemlik ilgesi, sit disinda Merkez ve Cevreyolu Dogusu 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret Alaninda kalan 10/03/1990 tarihli
ve 977 sayili kararla tescil edilen ve 17.09.2003 tarihli ve 10040 sayill kararla
tescil kayitlarinin devamina karar verilen taginmazlarin bulundugu alanda Ticaret -
Konut (TICK) olarak gosterilmesine yonelik 5 adet plan paftasi tizerinde hazirlanan
Tescilli Binalari ihntiva Eden Ticaret Alanlarina iligkin 1/1000 &lcekli Uygulama imar
Plani Degisikligi yapilarak “Kultir Turizm Bakanligi, Kultir ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulu'nca Aynen Uygun Gériilmesi Halinde Uygulanacaktir’ notu yerine
"Yurtrliikteki Kiiltiir Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulunun yiriirliikteki ilke
kararlari dogrultusunda, korunmasi gerekli taginmaz kiiltiir varhg! olarak
tescilli yap1 komsulugundaki (bitisik ve cephe alan) parsellerdeki fonksiyon
ve uygulamalara roleve, restitiisyon, restorasyon veya rekonstriiksiyon
projeleri ile yeni yapilanma projeleri kapsaminda Koruma Bdlge Kurulu
tarafindan karar verilecektir" seklindeki plan notunun ilave edilmesi suretiyle
duzenleme yapilmasi uygun bulunmustur.

Bu nedenle s6z konusu planlama alaninda tescill binalar da
bulundugundan, Kiitiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu MidUrligi'nin raporu
dogrultusunda, tescilli parsellerdeki yapilasmaya yonelik uygulamalarda Koruma
Kurulunun yetki ve denetiminde yapilagilmasina yonelik bir plan notu ilave
edilmesi i¢in 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planinda degisiklige gidilmesi
gerekliligi dogmustur.



3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Plan degisikligine konu alan Gemlik lige Merkezinde ve mevcut
kullamiminda ortalama 5-6 katli, Ticaret, Konut ve Ticaret-Konut Alanlarindan
olugsmaktadir. Bu alanlar énceki uygulama imar planinda konut alani olarak planli
olmasina ragmen onceki y&netmelik dogrultusunda alt katlarda ticaret
yapilabilmekteydi. Ancak Mekéansal Planlar Yapim Yonetmelidi dogrultusunda séz
konusu alanlarda ticaret kullaniminin da olabilmesi igin bu alanlarin Ticaret-Konut
Alani olarak planlanmasi gerekmekte idi. Bu nedenle séz konusu alanlarda yeni
yonetmelige uygun olarak plan degisikligi yapilarak, farkl yapilasma kosullarinda
tercihli kullanim alanlari da tanimlanmistir. Ancak séz konusu planlama alaninda
tescilli parseller de bulunmaktadir. Bu nedenle tescilli parsellerdeki yapilagsmaya
yonelik uygulamalarda Koruma Kurulunun yetki ve denetiminde yapilasilmasina
yonelik bir plan notu ilave edilmesi de gerekmistir.

3.3. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi ve PLAN KARARLARI
3.3.1. PLAN KARARLARI

Bursa ili, Gemlik ilgesi, sit disinda Merkez ve Cevreyolu Dogusu 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda Ticaret Alaninda kalan 10/03/1990 tarihli
ve 977 sayil kararla tescil edilen ve 17.09.2003 tarihli ve 10040 saylll kararla
tescil kayitlarinin devamina karar verilen taginmazlarin bulundugu alanin Ticaret +
Konut Alani (TICK) olarak gdsterilmesine yonelik 5 adet plan paftasi {izerinde
hazirlanan, “Tescilli Binalani Ihtiva Eden Ticaret Alanlarina iligkin 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Plani Degisikligi” yapilarak, “Kultir Turizm Bakanhgi, Kiiltir ve
Tabiat Varliklarini  Koruma Kurulu'nca Aynen Uygun Goriilmesi Halinde
Uygulanacaktir’ notu vyerine  "YURURLUKTEKI KULTUR VARLIKLARINI
KORUMA YUKSEK KURULUNUN YURURLUKTEKI ILKE KARARLARI
DOGRULTUSUNDA, KORUNMASI GEREKLI| TASINMAZ KULTUR VARLIGI
OLARAK TESCILLI YAPI KOMSULUGUNDAKI (BITISIK VE CEPHE ALAN)
PARSELLERDEK] FONKSIYON VE UYGULAMALARA ROLEVE,
RESTITUSYON, RESTORASYON VEYA REKONSTRUKSIYON PROJELERI ILE
YENI YAPILANMA PROJELERI KAPSAMINDA KORUMA BOLGE KURULU
TARAFINDAN KARAR VERILECEKTIR" seklindeki plan notu ilave edilmistir.

Plan paftasinda imar hatlari, fonksiyon ve yapilasma kosullarinda herhangi
bir degisiklige gidilmemistir.



3.3.2. PLAN NOTU

l. TICK-1: TICARET KONUT ALANLARINDA TICARET ALANI MAKSIMUM
%20, KONUT ALANI MINIMUM %80 OLARAK KULLANILACAKTIR.

1.1. YALOVA-BURTSA KARAYOLUNA CEPHELI TICK PARSELLERDE
ZEMIN KATTA TICARET YAPILMASI ZORUNLUDUR.

1.2. ASMA KAT YAPILMASI DURUMUNDA MAKSIMUM TICARET ORANI
IHTIYAC DUYULDUGU OLCUDE ARTTIRILABILIR.

2. TICK-2 : TICARET KONUT ALANLARINDA TICARET ALANI MAKSIMUM
%60, KONUT ALANI MINIMUM %40 OLARAK KULLANILACAKTIR.

3. TICK-3 : TICARET KONUT ALANLARINDA TICARET ALANI MAKSIMUM
%40, KONUT ALANI MINIMUM %60 OLARAK KULLANILACAKTIR.

3.1. ASMA KAT YAPILMASI DURUMUNDA MAKSIMUM TICARET ORANI
IHTIYAC DUYULDUGU OLCUDE ARTTIRILABILIR.

4. BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA GEMLIK MERKEZ VE CEVREYOLU
DOGUSU IMAR PLANLARINDAKI PLAN NOTLARI GECERLIDIR.
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3.4. KURUM GORUSLERI

TC 16.02.2(5)
KULTUR ve TURIZM BAKANLIGI
Bursa Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Bélge Kurulu

KARAR
Toplant1 Tarihi ve No  : 28/02/2020- 430 Toplant: Yeri
Karar Tarihi ve No :28/02/2020-9443 BURSA

Bursa ili. Gemlik ilgesi, sit disinda. Merkez ve Cevreyolu Dogusu 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plan: kapsaminda. Ticaret Alaninda kalan. 10/03/1990 tarihli ve 977 sayili
kararla tescil edilen ve 17.09.2003 tarihli ve 10040 sayih kararla tescil kayitlannin devamina
karar verilen taginmazlann bulundugu alamin Ticaret + Konut ( TICK ) olarak gdsterilmesine
yonelik 5 adet plan paftas: iizerinde hazirlanan “Tescilli Binalani ihtiva Eden Ticaret Alanlarina
lliskin 1/1000 slgekli Uygulama imar Plan: Degisikligi 'nin degerlendirilmesine iliskin Gemlik
Belediye Baskanligi'mn 17/09/2019 tarihli ve 349 - 5703 - 10129 sayili yazisi ve bilgi paftasinin
iletildigi 21/11/2019 tarihli ve 6951 - 13863 sayih yazisi ile Koruma Bélge Kurulu
Midirligintin 28/02/2020 tarihli ve 102171 sayili raporu okundu ekleri ve ilgili dosyas:
incelendi. yapilan gériismeler sonucunda;

Bursa ili. Gemlik ilgesi. sit disinda. Merkez ve Cevreyolu Dogusu 1/1000 &lgekli
Uygulama imar Plam kapsaminda, Ticaret Alaninda kalan, 10/03/1990 tarihli ve 977 sayili
kararla tescil edilen ve 17.09.2003 tarihli ve 10040 sayilt kararla tescil kavitlannin devamina
karar verilen taginmazlarin bulundugu alanda Ticaret + Konut ( TiCK ) olarak gosterilmesine
yonelik 5 adet plan paftas: iizerinde hazirlanan “Tescilli Binalar: ihtiva Eden Ticaret Alanlarina
iliskin 1/1000 lgekli Uygulama imar Plam Degisikliginin. plan notlarina:

“Yirirlokteki Kaltir Varhklanm Koruma Yiiksek Kurulunun ilke Kararlar
dogrultusunda. korunmas: gerekli tasmmaz kiiltir varlign olarak tescilli yam ve
komgulugundaki(bitisik ve cephe alan) parsellerdeki fonksiyon ve uygulamalara réléve,
restitiisyon restorasyon ve rekonstriiksiyon projeleri ile veni yapilanma projeleri kapsaminda
Koruma Bélge Kurulu tarafindan karar verilecektir” seklinde yapilan eklemeye yonelik
diizeltmeyle uygun olduguna karar verildi.

GECICI BASKAN GECICI BASKAN YARDIMCISI
Hayrettin ELDEMIR Pakize UNALDI
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Erol CALISKAN Hasan AYDIN
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Ahmet CORUK Dog. Dr. Serdar Hakan OZTANER
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Bursa Biiyiiksehir Beledive Gemlik Beledive Temsilcisi
Temsilcisi Ahmet AKCAY
Faruk OZGOKCE (Imza)
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Tablo 12.Tescilli Binalar [htiva Eden Alanlara iliskin Alan Dagilimlar

1.BOLGE |
Uygulama imar planim?) Plan Degisikligiim?)  FARK
PARK ALANI 2070 2025 -45
TICARET ALANI 26993 1357 -25636
KONUT-TICARET ALANI 29137 29137
KONUT ALANI 3500 -3500)
BELEDIYE HIZMET ALAN| 45 45
3.1.BOLGE |
Uygulama imar plani{m?) Plan Degisikligi(m?)  FARK
PARK ALANI 397 397 0
TICARET ALAN{ 30180 17486 -12683
KONUT-TICARET ALANI 13328 .4
OTOPARK ALAN! 636 0 0
TRAFO ALANI 15 15 0

7.3. PLAN NOTLARI

1. TICK-1 : TICARET KONUT ALANLARINDA TICARET ALANI MAKSIMUM
%20. KONUT ALANI MINIMUM %80 OLARAK KULLANILACAKTIR.

I.I. YALOVA-BURTSA KARAYOLUNA CEPHELI TICK PARSELLERDE
ZEMIN KATTA TICARET YAPILMASI ZORUNLUDUR.

1.2. ASMA KAT YAPILMASI DURUMUNDA MAKSIMUM TICARET ORANI
[HTIYAC DUYULDUGU OLCUDE ARTTIRILABILIR.
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TICK-2 : TICARET KONUT ALANLARINDA TICARET ALANI MAKSIMUM
%60, KONUT ALANI MINIMUM %40 OLARAK KULLANILACAKTIR.

TICK-3 : TICARET KONUT ALANLARINDA TICARET ALANI MAKSIMUM
%40, KONUT ALANI MINIMUM %60 OLARAK KULLANILACAKTIR.
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3.1. ASMA KAT YAREMASI DURUMUNDA MAKSIMUM TICARET ORANI
PR e _H:[]:iYAC DUYULDUGU OLCUDE ARTTIRILABILIR.
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7 DOG ISU IMAR PLANLARINDAKI PLAN NOTLARI GECERLIDIR.
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o '__';I-IEL"JLTL“JR VARLIKLARINI  KORUMA  YUKSEK KURULU'NUN
 YURURLUKTEKI ILKE KARARLARI DOGRULTUSUNDA. KORUNMASI
GEREKLI TASINMAZ KULTUR VARLIGI OLARAK TESCILLI YAPI VE
KOMSULUGUNDAKI ( BITISIK VE CEPHE ALAN )} PARSELLERDEKI

| FONKSIYON VE  UYGULAMALARA, ROLOVE. RESTITUSYON,

RESTORASYON VEYA REKONSTRUKSIYON PROJELERi ILE YENi

YAPILANMA PROJELERI KAPSAMINDA KORUMA BOLGE --KURULU

TARAFINDAN KARAR VERILECEKTIR. 2y
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