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1. AMAC VE KAPSAM

Plan degisikligi, Gemlik iigesi, Cihatli Mahallesinde yer alan 155 ada 16-17-18-19-20-
21-22 parseller ve 0 ada 1949 parseli (eski 0 ada 1534 - 1537 - 1544 - 1546 - 1547 -
1550 parselleri) kapsamaktadir.

S6z konusu parseller onayli 1/1.000 dlgekli Uygulama imar Planinda Belediye Hizmet
Alaninda (Belediye Depolari-Acik Depolama Alani) olarak planlidir. Plan degisikligine
konu parsellerin Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin, Mekénsal Kullanim
Tanimlari ve Esaslari baslikli 5. Maddesi'nde belirtilen kullanimlardan Belediye
Hizmet Alani (Asfalt Tesisi) olarak belirlenmesi ve plan notlarinin glncel mevzuat

hilktimlerine uygunluk saglamasi amaciyla 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani
Degisikligi hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Gemlik licesi, Marmara Bélgesi'nin Giiney Marmara bélimiinde yer almaktadir.
Bursa ili'ne bagli olan 17 ilgeden birisi olan Gemlik iigesi'nin kuzeyinde Yalova Ili,
kuzeydogusunda Orhangazi licesi, gineyinde Giirsu, Osmangazi ligeleri,

glineydogusunda Kestel, Yenisehir ligeleri ve batisinda Marmara Denizi yer
almaktadir.
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Gemlik Iigesinin Bélge Igerisindeki Konumu
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Gemlik licesi 362 13’ dogu meridyenleri ile 402 12’ kuzey paralelleri arasinda yer alir.

iicenin toplam ylizélgimi 413,50 km2’ dir.

Gemlik Kérfezini gevreleyen daglarin korfeze donlk yamaclari ilgenin arazisini
olusturmaktadir. Daglarla kiy1 arasinda sikismis bulunan ¢ok sayida ova
bulunmaktadir. Bunlarin en blydkleri Englirticiik ve Gemlik ovalaridir. lige merkezi
Gemlik ovasinin bati ucunda kurulmustur. iigenin en yiiksek noktasi, Katirli Daglari
tizerindeki Uckaya Tepesidir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Bursa ili, Gemlik ilgesi, Cihatli Mahallesi sinirlari igerisinde yer alan planlama alani
Gemlik ilge merkezinin dogusunda, Cihatli yerlesim alaninin giineyinde ve istanbul-

izmir Otoyolunun 300 metre kuzeyinde yer almaktadir. Plan degisikligine konu alan
65.913,24 m? blyukligindedir.

Plan Degisikligi Hazirlanan Ala

n

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI
2.2.1. Demografik

Bursa ili Gemlik ilgesi, hem sanayi hem liman faaliyetleriyle éne c¢ikan bir sahil
kentidir. 2024 yili verilerine gére ilgenin toplam niifusu yaklasik 123.361 kisi olup, bu
nifusun blyik kismi ilce merkezinde ve sahil seridinde yodunlagmistir. NOfusun yas
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yapis! dengeli bir dagilim gdsterirken, genc ve orta yas grubu agirliktadir. Ortalama
hane buyiikltgl 2,78 kisi civarindadir ve ilgede gekirdek aile yapisi yaygindir. Gemlik
genelinde kadin ve erkek nifusu hemen hemen esit dagilmistir. iice, hem yerlesik
niifus hem de yaz aylarinda artan gegici nifus bakimindan sosyo-ekonomik agidan
canli bir profile sahiptir.

Cihatli Mahallesi, Gemlik'in merkez yerlesimine yaklasik 4-5 km mesafede, kirsal
nitelikli bir yerlesim alanidir. Bélgenin giineyinden Gebze—Orhangazi—izmir Otoyolu
gecmekte ve Gemlik Devlet Hastanesi bdlgeye yakin konumdadir.

Cihatli Mahallesi, ozellikle kentsel gelisim projeleriyle (TOKI ve belediye konut
projeleri) dikkat ceken bir yerlesim yeridir. Mahallenin glincel nifusu 1.864 kisidir.

Genel olarak, Gemlik ilgesi ve Cihatli Mahallesi, hem nifus yodunlugu hem de
demografik yapilari itibariyla kentlegsmenin slirdigu, yerlesim taleplerinin devam ettigi
ve sosyo-kiltlrel gesitliligin gdzlemlendigi bolgeler arasinda yer almaktadir.

2.2.2. Ekonomik Yapi

Bursa konumu itibariyle tarihsel gelisim silrecinde ticaretin ve sanayinin Gnemli
merkezlerinden birisi olmustur. Ozellikle Cumhuriyetten sonra Turkiye'nin ekonomik
yapilanmasinda bélgedeki sanayi yatinmlariyla lokomotif glicti Ustlenen illerden birisi
olmustur.

Bursa Tirkiye'nin genel ekonomik yapisi icinde &teden beri énemli bir yere sahiptir.
Sanayi, turizm ve tarim sektérlerindeki katkisi Bursa'y! llke ekonomisi iginde dnemli
bir konuma getirmigtir.

Bursa ili, Torkiye ortalamasinin Uzerindeki nifus artisi ile en hizli gelisen
kentlerimizden biridir. Bu hizli nifus artiginin en énemli etkeni devamli olarak go¢
almasidir. ilin gé¢ almasindaki en énemli neden ise, Bursa’nin ekonomik, ticaret ve
sanayi acisindan ¢ok gelismis olmasidir.

lice ekonomisinin en dnemli sektdrl sanayi sektoridir. Ozellikle, agir sanayi kolunda
demir-celik olmak Uzere glbre, konserve ve zeytinyagl Uretimi ilgede etkindir.
Ekonomideki ikinci &nemli sektdr tarim, tarim sektdriinde de zeytincilik agirlikli tarim
koludur.

Sanayi sektériinde ihracatlariyla Borusan Mannesmann, Cimtag, Borcelik dnemli

sanayi tesislerdir.
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Bursa Serbest Bolgesi Bursa Sanayi ve Ticaret Odasinin &énderliginde Bursa
Sanayici ve Is adamlarinin ortakligiyla kurulmus, bu dogrultuda 825 donumidk bir

arazide tim altyapisi tamamlanarak Mayis 2001'de ticari faaliyetine baslamigtir.

Bursa Serbest Béige’nin yakininda bulunan, Tirkiye'nin ilk &zel sektdr limani
Gemport, Bursa basta olmak (zere birgok sanayi bdlgesinin ithalat ve ihracatinda
ana deniz yolu kapisi olarak hizmet vermektedir. Asil ticari faaliyeti konteyner
hizmetleri olmakla birlikte, Marmara Bolgesi'nde iretim yapmakta olan ticari ve binek
arag Ureticilerinin 6nemli bir ihracat limani olan Gemport, her tarli arag ithalat ile oto
yedek pargalari, celik rulo, demir ve sac Urlnleri, kagit, sellloz, tekstil ham madde ve
Urbnleri, sogutulmus veya dondurulmus her tirll gida GrUnleri, makine pargalari,
tomruk, kereste, maden ve mineraller gibi muhtelif ithalat ve ihracat yiklerine de

hizmet vermektedir.

Tarimda en Gnemli gecim kaynagdi zeytincilik, Uretilen zeytin ise sofralik zeytindir.

licenin diger dnemli Grinleri, incir, kiraz ve seftalidir.

Gemlik Zeytininin cografi isareti 2003 yilinda Gemlik Ticaret Borsasi tarafindan
alinmistir.

Zeytincilik, ilgede Onemli bir gelir kaynagl olmasina ragmen, ilgedeki sanayinin

gelismisliginden 6&tlrG zeytincilik ikinci is konumuna gecmistir.

Hayvancilik ise ilgeye yakin kdylerde az, dag kdylerinde ise daha yogun olarak
yapiimaktadir.

Gemlik, turizm bakimindan énemli degerlere sahiptir. Gemlik merkezde Balikpazari
Camii, Carsi Ali Pasa Camii, Umurbey Mahallesinde Celal Bayar Vakfina ait
Kutiphane ve Miize ayrica Celal Bayar'in anit mezari, Gemlik'teki Kursunlu, Kicuk
Kumla, Blyik Kumla, Karacaali kdylerindeki kiy1 konaklama tesisleri bulunmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Bolgedeki teknik altyapi hizmetleri genel olarak yeterli dizeydedir:

Ulasim: Mahalle igindeki yollar asfalt kaplamalidir. Toplu tagima hizmetleri otobUsler
tarafindan saglanmakiadir.
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Su ve Kanalizasyon: icme suyu ve kanalizasyon hizmetleri dizenli olarak
sunulmaktadir. Alanda bulunan yapilar igme suyu ihtiyaglarini gehir sebekesinden
saglamaktadir.

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

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

Atik Yonetimi: Cop toplama hizmetleri dlizenli olarak yuritilmektedir.

2.4.JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.Depremsellik

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Bagkanhg: tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayili (mikerrer) Resmi Gazete' de yayimlanmisg olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde yuririige giren “Tlrkiye Deprem Tehlike Haritasi’na gére deprem
tehlike durumu asagidaki haritada gosterilmistir. Planlama alani haritaya gére 0.2-0.3
araliinda orta tehlikeye daha yakindir.
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2.4.2. Morfolojik Yapi
Planlama alaninin topografik yapisi incelendiginde, arazinin kuzey yonlnden giney
yénline dodru egdimli bir karakter gosterdigi tespit edilmistir. Alan igerisindeki kot

degerleri 106,00 metre ile 67,00 metre arasinda degismektedir.

2.4.2.1. Egim Durumu

Mevcut durumda yaklasik 40,00 metrelik kot farki bulunmakta olup egim degderi
yaklasik olarak %15'tir. Dogal topografyaya uyumlu sekilde hafriyat dokimleri ile

arazinin egim degeri azaltiimaktadir.

2.4.2.2. Yonelim Durumu

Planlama alaninda yikseklik kuzey yoninden gliney yodnine dogru azalig
gbstermektedir. Bu dogrultuda alanin en disik kotlar kuzey kesiminde, en yiksek
kotlari ise gliney kesiminde yer almaktadir.

Topografik yapi dikkate alindiginda, arazinin hakim baki ydnl glney olarak
belirlenmistir. Bu durum; yapi yerlesim kararlari, glineslenme potansiyeli, rlizgar
etkisi ve yagmur suyu drenaj c¢ozimleri agisindan planlama sirecinde dikkate
alinmasi gereken énemli bir dogal veri niteligindedir.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Mevcut durumda sdz konusu alan (zerinde herhangi bir yapilasma bulunmamakta
olup agik depolama / hafriyat dékiim alani olarak kullaniimaktadir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZi

Gemlik iigesi, Cihatli Mahallesinde yer alan 155 ada 16-17-18-19-20-21-22 parseller
ve 0 ada 1949 parsel (eski 0 ada 1534 - 1537 - 1544 - 1546 - 1547 - 1550 parseller)
kamu mlkiyetindedir.
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2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

Plan degisikligi hazirlanan alan Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni
Planinda "Ozel Mahsul Alani" olarak planhdir.

Onayl 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Durumu
2.7.2. 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan degisikligi hazirlanan parseller 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani’'nda “Kentsel
ve Bolgesel Donati Alani” olarak planl durumdadir.

Onayli 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani
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2.7.3. 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan degisikligi hazirlanan parseller onayl 1/5.000 Olgekli Nazim imar Planinda
“Belediye Hizmet Alani” olarak planlidir.

......................
..............
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Onayli 1/5.000 Olcekli Nazim Imar Plani
2.7.3. 1/1.000 Olcekli Uygulama imar Plani
imar Plani Degisikligine konu parseller 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Planinda
Belediye Hizmet Alani (Belediye Depolari-Agik Depolama Alani) olarak planli

durumdadir.

Onaylt 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani
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3. PLAN DEGISIKLIiGi
3.1. PLAN DEGIiSIKLIGi GEREKCESI

Plan degisikligi hazirlanan Gemlik ligesi, Cihatli Mahallesi 155 ada 16-17-18-19-20-
21-22 parseller ve 0 ada 1949 parsel (eski 0 ada 1534 - 1537 - 1544 - 1546 - 1547 -
1550 parseller) onayli 1/1.000 é&lgekli Uygulama imar Planinda Belediye Hizmet
Alaninda (Belediye Depolari-Agik Depolama Alani) olarak planlidir.

Belediye sorumluluk alani igerisinde bulunan yol yapim, bakim ve onarim
faaliyetlerinde asfalt ihtiyacinin artis gdéstermesi ve asfaltin 6zel sektdrden temini
maliyet ve zaman kaybina yol agmaktadir.

Belediye sinirlan igerisindeki ulagim aginin gelistiriimesi, asfaltiama ve yol bakim-
onarim g¢alismalarinin hizlandiriimasi ve disa bagimliligin azaltilarak kamu yararinin

en Ust dizeye ¢ikarilmasi amaciyla bir "Asfalt Uretim Tesisi"ne ihtiyag duyulmaktadir.

Mevcut plandaki "Depolama ve Acik Depolama" fonksiyonu, kurulmasi planlanan
tesisin teknolojik ve mekansal gerekliliklerini tam olarak karsilamamakta veya idari
izin slreclerinde tanimsal belirsizlikler yaratabilmektedir. Bu nedenle, alanin fiili

kullanim amacina uygun olarak diizenlenmesi gerekmektedir.

Plan degisikligine konu parsellerin Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligi'nin,
Mekéansal Kullanim Tanimlar ve Esaslari baslkli 5. Maddesi'nde belirtilen
kullanimlardan Belediye Hizmet Alani (Asfalt Tesisi) olarak belirlenmesi ve plan
notlarinin glincel mevzuat hikimlerine uyguniuk saglamasi amaciyla 1/1.000 Olgekli
Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmistir.

3.2. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin “Mekansal Kullanim Tanimlari ve Esaslar”
baglikli 5. Maddesi’nde Belediye Hizmet Alani; Belediyelerin gérev ve sorumluluklari
kapsamindaki hizmet tesislerinin yer alabilecegi alanlar olarak tanimlanmistir. Asfalt
Gretim tesisleri, belediyenin altyapi ve yol hizmetlerine yénelik faaliyetleri kapsaminda
degerlendirildiginden Belediye Hizmet Alani kullanimi igerisinde yer almaktadir.
Dolayisiyla plan degisikligi ile 6nerilen kullanim, st &lgekli plan kararlari ve plan
hiyerarsisi ile uyumludur.
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Hazirlanan 1/1.000 élgekli Uygulama imar Plani Degisikligi ile:

Yonetmelik esaslarina uygun olarak, s6z konusu alanin kullanim karari, genel

"Belediye Hizmet Alani" tanimi icerisinden, yapilacak isin niteligine uygun olan
"Belediye Hizmet Alani (Asfalt Tesisi)" olarak dizenlenmigtir.

Yapilagma kosullari:
o Emsal (E)=0,30
o Yencok= 18,50 metre olarak belirlenmistir.

Belediye Hizmet Alanindaki kullanim degisikligi sebebiyle ve degisen mevzuat

hikimleri dogrultusunda; sbz konusu planda mevcutta bulunan plan
hakamileri,

kaldinlmistir.

Plan hUiklimlerine;

o Asfalt dretim tesisine iligkin olarak CED’'e tabi olmasi durumunda 2872

sayill Cevre Kanunu ve ilgili yénetmelik hikdmleri uygulanir.

o Asfalt dretim tesisine iligkin faaliyetler sirasinda olugabilecek toz, duman ve
gaz emisyonlari, ylrirlikteki mevzuatta belirtilen sinir degerleri asamaz.

o Tesiste olusan kati, tehlikeli ve tehlikesiz atiklarin toplanmasi, gegici

depolanmasi ve bertarafi ilgili mevzuata uygun olarak yapilacaktir.

plan notu ilavesi yapilmigtir.
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1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi

Yapilan plan degisikligi sonucunda ortaya gikan alan dagilimi asagidaki gibidir.

ONAYLI PLAN

ONERI PLAN
KULLANIM FONKSiYONU FARK (m2)
ALAN (m?) | ORAN (%) | ALAN (m?) | ORAN (%)
BELEDIYE HiZMET ALANI 62,855.05 95.36% | 62,855.05 95.36% 0.00
YOL ALANI 3,058.19 4.64% 3,058.19 4.64% 0.00
TOPLAM ALAN 65,913.24| 100.00% | 65,913.24| 100.00% 0.00
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