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1. AMAC VE KAPSAM

Plan degisikligi, Gemlik ilcesi, Hisar Mahallesinde yer alan 1359 ada, 1 parseli
kapsamaktadir.

Imar Plani Degisikligine konu 1359 ada 1 parsel, Gemlik Belediye Meclisi’'nin
13.1.2015 tarih ve 10 sayili karariyla uygun gérilen Bursa Buylksehir Belediye
Meclisi'nin 27.1.2015 tarih ve 242 sayili karariyla onaylanan 1/1000 &lgekli

Enguriclk ve Kurtul Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Plani sinirlarindadir.

Bu plan degisikliginin amaci; séz konusu alanin E=0.75 ve Hmax=18.50m yapilasma
kosullarina sahip olmasina karsin, imar planin da TAKS degerinin belirtimemesi ile

ilgili yonetmelik kapsaminda ortaya ¢ikan yapilasma kisitinin giderilmesidir.

Planli Alanlar imar Y&netmeligi'nin 5.maddesinin 6.fikrasinda; “Ayrik veya blok nizam
olan yerlerde, uygulama imar planinda agikga belirlenmemis ise TAKS %40,
gecemez. Ancak, cekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS verilmeyen parsellerde,
TAKS %60't gegmemek sartiyla, cekme mesafelerine gére uygulama yapilir.” hikm

yer almaktadir.

Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nin ilgili hikimleri dogrultusunda, TAKS degeri
planlarda agikga belirtimemigse, taban alani kullanimi kisitlanmakta olup bu durum,
parselin planla dngérilen emsal hakkini etkin bicimde kullanmasini engellemektedir.
Bu cercevede, s6z konusu kisittamanin emsal artirimi yapilmaksizin yalnizca taban
alani tzerinden giderilmesi ve plan kararlariyla uyumiu bir yapillasma diizeninin
sagdlanmasi hedeflenmektedir.

Hazirlanan imar plani degisikligi, mevcut kullanim kararinda ve emsal degerinde
herhangi bir artis 6ng6rmeksizin, yapilasma kosullarinin daha islevsel ve
uygulanabilir hale getiriimesini kapsamaktadir. Bu dogrultuda, planlama alaninda
yapilasma hakkinin korunarak bitiinligin saglanmasi ve yatinnmin éniindeki teknik

sinirlamalarin kaldirlmasi amaclanmaktadir.




2.PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER
2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Bursa ili, Gemlik ilgesi, Hisar Mahallesi sinirlari ierisinde yer alan 1359 ada 1 parsel,
kentin kuzeydogu kesiminde, Gemlik Kérfezine yakin konumda bulunmaktadir.
Parsel, yerlesim alanlarina oldukga yakin olup, hem kirsal hem de kentsel dzellikler

tasiyan bir bélgede yer almaktadir.

Parselin bulundugu alan, ulasim agisindan avantajli bir konumdadir. Gemlik ilce
merkezine aragla kisa stirede ulasilabilecek mesafededir ve cevresindeki ana yollarla
baglantilidir. Parselin yakin gevresinde konut alanlari, tarimsal kullanimda olan
araziler ve yer yer bos alanlar yer almaktadir.

Hisar Mahallesi, Gemlik'in tarihi dokusunu barindiran mahallelerinden biri olup,
bdlgedeki parselin konumu dogal cevre ve yerlesim dokusu agisindan hem yerlesim

hem de cesitli planlama kararlari agisindan dikkat ceken bir potansiyele sahiptir.

Plan Degisikligi Hazirlanan Alan




2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

2.2.1. Demografik

Bursa ili Gemlik ilgesi, hem sanayi hem liman faaliyetieriyle ¢ne cikan bir sahil
kentidir. 2024 yili verilerine gére ilcenin toplam niifusu yaklasik 123.361 kisi olup, bu
ntfusun blydk kismi ilge merkezinde ve sahil seridinde yogunlasmistir. Nufusun yas
yapisi dengeli bir dagilim gésterirken, geng ve orta yas grubu agirliktadir. Ortalama
hane buyukligu 2,78 kisi civarindadir ve ilgede gekirdek aile yapisi yaygindir. Gemlik
genelinde kadin ve erkek nifusu hemen hemen esit dagilmistir. iige, hem yerlesik
nufus hem de yaz aylarinda artan gegici nufus bakimindan sosyo-ekonomik agidan
canli bir profile sahiptir.

Gemlik'in Hisar Mahallesi ise ilgenin kéklti ve tarihi yerlesimlerinden biridir. 2024 yili
itibariyla nifusu 7.237 kisi olup, bu sayi yillar iginde istikrarli bir sekilde artmustir.
Hisar Mahallesi'nde kadin nifusu erkeklerden biraz daha fazladir ve ortalama hane
halki buyGkliga 3,03 kisi ile iice ortalamasinin tizerindedir. Bu durum, mahallede aile
yagaminin gicll oldugunu ve vyerlesik nifusun yogunlastigini géstermektedir.
Mahalle, konumu itibariyla sahile ve ilge merkezine yakin olmasi nedeniyle tercih
edilen bir yerlesim alanidir. Ayrica sosyal dokusu, ulagim imkanlari ve cevresindeki
egitim, saglhk gibi altyapi hizmetleri ile demografik gelisimini surdiren bir mahalle
niteligindedir.

Genel olarak, Gemlik ilgesi ve Hisar Mahallesi, hem niifus yogunlugu hem de
demografik yapilar itibariyla kentlegsmenin strdug, yerlesim taleplerinin devam ettigi
ve sosyo-kdlturel gesitliligin gézlemlendigi bélgeler arasinda yer almaktadir.

2.2.2. Ekonomik Yapi

Bursa, Ulke ekonomisine sagladiyi katma deger acisindan Istanbul, Kocaeli ve
Izmir'den sonra 4’ tincu sirada yer almaktadir. Turkiye genelinde sosyo-ekonomik
gelismislik siralamasinda ise Bursa, Istanbul, Ankara, izmir ve Kocaeli’nden sonra 5.
nci siradadir. Bursa ili'nin Tirkiye GSMH' sine katkisi 1980 yilinda %3.2, 1990
yihnda %3.5, 2000 yilinda %3.7, 2004 yiinda %3.9 olmustur. Buna goére DIE
tarafindan tim Turkiye icin yaklasik 300 milyar dolar olarak aciklanan GSMH’ nin 12

milyar dolar kismini Bursa karsilamistir. Tiirkiye ekonomisinde &nemli yeri olan Bursa



ilinde kisi bagina disen GSYIiH 2000 yili rakamlarina gbre 3.491 USD olup bu rakam
Tarkiye ortalamasinin  (2.941) (zerindedir. Isglictinin  istihdami acisindan
bakildidinda; Turkiye genelinde Bursa ili 13. sirada yer almaktadir. 1970 yilinda il
genelindeki istihdam 390.447 iken, 1990 yilinda ylzde 69,7 artisla 662.517'e
yUkselmistir.
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1980 yil verilerinde calisan kisi sayisi son derece yuksektir. Bunda en énemli faktér,
Bursa ilinde aile isletmelerinin bu verilerde dikkate alinmasi olmustur. Tarim sektori;
1990'da, 1980 yilina gére; 1.03 oraninda gelisme, 2000°'de 1.07 oraninda gelisme
saglamigtir. Sanayi sektérii 1990°da 1.8 oraninda gelisme, 2000°de 2,3 oraninda
gelisme saglamistir. Hizmetler sektérii, 1990 yilinda 1,5 oraninda, 2000'de ise 2.2
oraninda geligme saglamstir.

Gemlik ilgesi ve Hisar Mahallesi’nin ekonomik yapisi, sanayi, liman faaliyetleri, tarim
ve hizmet sektérlerinin birlesimiyle sekillenmektedir. Gemlik, Turkiye'nin  6nemli
sanayi ve lojistik merkezlerinden biri olup, &zellikle otomotiv yan sanayi, kimya,
sabun, yag ve cam sanayi gibi alanlarda faaliyet gosteren cok sayida organize sanayi
bolgesi ve biiylk 6lgekli fabrika barindirmaktadir. ligenin ekonomik dinamiklerinde
Gemlik Limani ve Serbest Bélge'nin biiylik rolii vardir: bu alanlar hem dig ticaretin
hem de istihdamin temel tasi niteligindedir. Tarim da ilce ekonomisinde 6nemli bir yer
tutar; &zellikle sofralik zeytin ve zeytinyagi tretimi, hem yerel tiketim hem de ihracat
acisindan yiksek bir degere sahiptir.

Hisar Mahallesi ise daha cok konut alani olarak &ne ¢lksa da, mahallede yasayan
nafusun 6nemli bir bolumi sanayi tesislerinde ve hizmet sektsriinde calismaktadir.
Kugtk esnaf, ticaret igletmeleri ve yerel hizmet faaliyetleri mahalle &lgeginde
ekonomik canlilik yaratmaktadir. Ayrica Gemlik ilge merkezine ve liman bélgesing/




yakinhgi, Hisar Mahallesi sakinlerine ulasim kolayli§i saglayarak istihdam
olanaklarini artirmaktadir. Dolayisiyla, bolgenin ekonomik yapisi sanayi ve liman
odakli olmakla birlikte, tarim ve yerel hizmet sektéri ile desteklenmis gok yénli bir
ekonomik yapi gostermektedir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alaninin gevresinde bulunan donati alanlarina olan erisimini incelemek
amaclyla yuriyls mesafesi olarak 1km vyarigapinda daire cizilmistir. Belirtilen

mesafeler igerisinde 1 adet cami alani ve park alanlari bulmaktadir.

‘Bolgedeki teknik altyapi hizmetleri genel olarak yeterli dizeydedir:

Ulagim: Mahalle igindeki yollar asfalt kaplamalidir. Toplu tagsima hizmetleri otobiis ve
taksi dolmuglariyla saglanmaktadir.

Su ve Kanalizasyon: igme suyu ve kanalizasyon hizmetleri dizenli olarak

sunulmaktadir. Alanda bulunan yapilar igme suyu ihtiyaglarini sehir sebekesinden

saglamaktadir.



Elektrik ve Telekomiinikasyon: Elektrik ve telefon altyapisi mevcuttur ve hizmetler
sorunsuz bir sekilde saglanmaktadir.

Dogalgaz: Bolgeye dogalgaz altyapisi ulastirimis olup, haneler bu hizmetten
faydalanmaktadir.

Atik Yonetimi: Cop toplama hizmetleri diizenli olarak yiritiilmektedir.
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Planlama Alani Ulagsim Agi ’

2.4.JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanhdi tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayili (mukerrer) Resmi Gazete' de yayimlanmis olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde yururlige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi’na gére deprem
tehlike durumu agagdidaki haritada gosterilmistir. Planlama alani haritaya gére 0.2-0.3
araliginda orta tehlikeye daha yakindir.
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Ttrkiye Deprem Tehlike Haritasi
2.4.2. Morfolojik Yapi

Planlama alani yiikseklik, bati yéniinden dogu yéniine dogru artmaktadir. Alanda en
kugtk kot 63m, en yiiksek kot ise 70 m olarak belirlenmistir.

2.4.2.1. Egim Durumu

S6z konusu alanin edim durumuna bakildiinda yiikseklik bati yéniinden dogu
yonine dogru artmaktadir. Bati yéniinden Dogu yéniinde dogru ciddi bir yukseklik
degismesi goriiimemistir. Alanda ortalama egim %0-5 araligindadir.

2.4.2.2. Yonelim Durumu

Alanda yiikseklik bati yoninden dogu yéni yéniine dogru artmaktadir. Dolayisi ile
arazinin hakim baki yéni bati yéni olarak belirlenmistir.

2.5. ARAZi KULLANIMI
Meveut durumda 1359 ada 1 parsel Uzerinde herhangi bir yapillasma

bulunmamaktadir.
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Planlama Alani Yakin Uydu Gérintust
2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIzi

Parsel, tapu kadastro genel mudurligy, parsel sorgu uygulamasinda arsa
vasfindadir. 1359 ada 1 parsel 9.202,58 m? buyuklugundedir. S6z konusu parsel 6zel
mulkiyettir.

2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1. 1100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Plan degisikligi hazirlanan alan Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Duzeni
Planinda Yerlesim Alanlari bashigi altinda "Planlama Alani" kapsaminda kalmaktadir.



Onaylr 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Durumu
2.7.2. 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligi hazirlanan parsel 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani'nda “Konut Disi
Kentsel Calisma Alani” olarak planl durumdadir.

Onayli 1/25000 Olgekii Nazim imar Plani




2.7.3. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani
Plan degisikligi hazirlanan alan onayl 1/5000 Olgekli Nazim imar Planinda “ Konut

Disi Kentsel Calisma Alani” olarak planhidir.
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Onayli 15000 Olgekli Nazim imarPlam |
2.7.3. 1/11.000 Olgekli Uygulama imar Plani

imar Plani Degisikligine konu 1359 ada 1 parsel, Gemlik Belediye Meclisi’nin
13.1.2015 tarih ve 10 sayili karariyla uygun gériilen Bursa Blyiksehir Belediye
Meclisinin 27.1.2015 tarih ve 242 sayill Karariyla onaylanan 1/1000 Slcekli
Englrictk ve Kurtul Mahalleleri Revizyon Uygulama Imar Planinda: Emsal=0,75,
yollardan

Parsel onayli 1/1.000 6lgekli uygulama imar planinda ticaret alani olarak batisinda
ve kuzeyinde 10 metre cekme mesafesiyle Emsal=0.75 Hmax=18.50 yapilagsma
sartlariyla planli durumdadir. Ayrica parselin batisindan ve kuzeyinden 15 metre

guneyinden ise 10 metre genislinde tasit yollari mevcuttur.
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Onayli 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
3. PLAN DEGISIKLIGI
3.1. PLAN DEGISIKLiIGI GEREKCESI

Gemlik ilgesi, Hisar Mahallesi sinirlarinda yer alan 1359 ada 1 parsel, Gemlik
Belediye Meclisi’'nin 13.01.2015 tarih ve 10 sayili karari ile uygun gériilmiis, Bursa
BuyUksehir Belediye Meclisi’'nin 27.01.2015 tarih ve 242 sayili karariyla onaylanan
1/1000 olgekli Engurliclik ve Kurtul Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Plani
sinirlari icerisinde yer almaktadir.

S6z konusu parsel, onayli 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda Ticaret Alani
olarak planlanmig olup, E: 0.75 (Emsal) ve Hmax: 18.50 m yapilasma kosullarina
sahiptir. Ancak, ayni planda TAKS (taban alani katsayisi) degeri belirtiimemistir.

Bu durumda, Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nin 5. maddesinin 6. fikrasi uyarinca;
“Ayrik veya blok nizam olan yerlerde, uygulama imar planinda agikga belirlenmemis
ise TAKS %401 gecemez. Ancak, cekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS
veriimeyen parsellerde, TAKS %60’ gegmemek sartiyla, cekme mesafelerine gére
uygulama yapilir.”




1359 ada 1 parsel 6zelinde, TAKS degerinin imar planinda yer almamasi nedeniyle
yonetmelik geregi taban alani kullaniminda sinirlama olusmakta, bu durum da
parselin meveut emsal hakkini verimli sekilde kullanmasini engellemektedir. Bu
sinilamanin, emsal artinimi yapilmaksizin, yalnizca taban alani kullanimi Uzerinden

giderilmesi amaciyla plan degisikligi ihtiyaci dogmustur.

3.2. PLAN DEGISIKLIiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan imar plani degisikligi, Gemlik ilcesi, Hisar Mahallesi, 1359 ada 1 parseli
kapsamaktadir. Meri imar planinda TAKS degerinin  belirtiimemesi nedeniyle
yapilasma, Planli Alanlar imar Yonetmeligi hikUmleri dogrultusunda taban alani
kullanimi sinirlandiriimakta, bu durum emsal degerinin efektif kullanimini
engellemektedir. Bu sinirlamanin kaldirilarak yapilagsma kosullarinin daha iglevsel
hale getirilmesi amaciyla, plan degisikligi ile TAKS=0.70 ve KAKS=0.75,
Yencok=18.50m. olarak belirlenmistir.

Yatinmci talebi dogrultusunda, parselin mevcut "Ticaret Alani® fonksiyonu
korunmakla birlikte, bu fonksiyon kapsaminda lojistik faaliyetlerinde igerisinde yer
aldigi depolama amach alan kullanimi ongérulmektedir. Fonksiyon degisikligi
yapilmaksizin, sadece mevcut kullanim karari kapsaminda islevsel gesitliligin
sagdlanmasi amaciyla plan notu diizenlemesi yapilmigtir.

Ayrica, Parselin yer aldigi imar adasinda, dogu yoéniunde 2 nolu parsel
bulunmaktadir. S6z konusu plan degisikligi kapsaminda, 1359 ada 1 parselin kuzey,
glney ve bati yénlerindeki cekme mesafelerinde herhangi bir degisiklik yapilmamis,
yalnizca doguda yer alan 2 nolu parsele bakan cephede 3 metre cekme mesafesi
getirilmistir.

S6z konusu plan degisikligi ile yapilasma hakki korunarak, parselin ticari faaliyetlere
yonelik daha etkin ve fonksiyonel kullaniminin saglanmasi hedeflenmektedir. Ayrica,
¢evre yapilasma kosullari ve komsu parsellerle uyum gozetilerek plan bUtinlugu
korunmustur.
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1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi

3.3. PLAN NOTU

finans kurumlari, ofis-biro, garsi, cok katli magazalar, otoparklar, aligveris "
merkezleri, konaklama tesisleri, lokanta, restoran, gazino, dugun salonu gibi
eglenceye yoénelik birimleri, lojistik faaliyetler, yanici, parlayici, patlayici, mal

icermeyen lojistik amagli depolar gibi ticaret ve hizmetlere iliskin yapilar .
yapilabilir. I
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1. Hisar mahallesi 1359 ada 1 parselde; is merkezleri, y6netim binalari, banka, l
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