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1/1000 olgekli Imar Plani Degisikligine konu bélge; Bursa ili, Gemlik Ilcesi, Hisar
Mahallesi sinirlarinda yer alan H22a08c2d pafta 1360 ada 4 numarali parseldir. Parselin
yUzolgimi 21.000,00 m#dir. Plan Degisikligi sinirt parsel sinindir.

Imar Plani Degisikligine konu 1360 ada 4 parsel, Gemlik Belediye Meclisi'nin 13.1.2015
tarih ve 10 sayili karariyla uygun gérulen Bursa Buylksehir Belediye Meclisi'nin
27.1.2015 tarih ve 242 sayili karariyla onaylanan 1/1000 olcekli Enguricik ve Kurtul
Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Planinda: Emsal=0,75, yollardan 7 metre, park
alanindan 5 metre, komsu parselden yoénetmelik cekme mesafeli T1 — Ticaret Alaninda
kalmaktadir. Gemlik Belediyesi tarafindan parsele yénelik 17.6.2021 tarih ve 2021/141
sayili Yapi Ruhsati diizenlenmistir. Yapi Ruhsati; 12523 m? alanli, yol kotu altinda 0,
yol kotu iistiinde 1, toplam 1 kath depo igin verilmistir. imar Planina gére parselin
emsale dahil ingaat alani 15750 m? olabilecek iken TAKS sinirlamasi sebebiyle zeminde
3227 m? emsale dahil ingaat alani kullanilamamistir. 1/1000 6lgekli Enguriiciik ve Kurtul
Mahalleleri Revizyon Uygulama Imar Planinda TAKS degeri belirtiimemistir. Planli
Alanlar Imar Yoénetmeliginin 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
%60’1 gecmemek sartiyla, cekme mesafelerine gére uygulama yapilir.” hilkmi yer
almakta olup imar planinda TAKS degeri belirtiimediginden TAKS degeri yonetmelige tabi
olmakta ve %60 ile kisitlanmaktadir.

Yatinmci tarafindan imar plani degisikligine konu 1360 ada 4 parselde kurulmak istenen
depo amaci geregi zemin katta kullanildiginda rantabl olmakta Ust katlarda kullanim hem
amac ve maliyet agisindan yatinmci tarafindan tercih edilmemektedir. Parselin
bulundugu bélge egimli bir topografyaya sahip olup istinat duvarlari ile arazi diizenlemesi
zorunlulugu bulunmaktadir. Mer'i planda olusacak istinat duvarlarina iliskin bir hikim
bulunmamasi imalat yapiminda sikintiya sebep olmaktadir.

Yukarida belirtilen gerekgelerle kullanilamayan eksik ingaat alaninin kullanilabilmesi,
yatinmei tarafindan ihtiya¢ duyulan zemin kullanim alaninin olusturulabilmesi igin Bursa
lli, Gemlik ligesi, Hisar Mahallesi sinirlarinda yer alan H22a08c2d pafta 1360 ada 4
numaral parsele yonelik 1/1000 6lgekli imar Plani Degisikligi hazirlanmasi zorunlulugu
olusmustur.
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Bursa Ili; istatistiki Bolge Birimleri Sinifiandirmasina gére Eskisehir, Bilecik Kocaeli,
Sakarya, Duzce, Bolu ve Yalova illeri ile birlikte TR4 Dogu Marmara Bélgesi'ni, Eskisehir
ve Bilecik illeri ile birlikte TR41 Bursa Alt Bolgesi'ni olugturmaktadir. 6 Aralik 2012 tarih ve
28489 sayili Resmi Gazete'de yayimlanarak yirurlige giren 6360 Sayili On Ug ilde
Buyuksehir Belediyesi ve Yirmi Alti lice Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hukmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun uyarinca Bursa Buyiiksehir
Belediyesi sorumluluk ve yetki sinirlari il sinirt olarak tanimlanmis ve ilde faaliyet
gosteren belde ve ilk kademe belediyeleri ayni kanun uyarinca bagh bulunduklari ilgelerin
yerel yénetimlerine gegmistir.
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa llinin toplam nifusu (2020 ADNKS) 3.101.833 Kigidir. Bursa niifusu bir 6nceki yila
gore 45.713 artmustir.

A.D.N.K.S SONUCLARI

2007 2.439.876 kisi 2014 2.787.539 kisi
2008 2.507.963 kisi 2015 2.842.547 kisi
2009 2.550.645 kisi 2016 2.901.396 kisi
2010 2.605.495 kisi 2017 2.936.803 kisi
2011 2.652.126 kigi 2018 2.994.521 kisi
2012 2.688.171 kiéi 2019 3.056.120 kisi
2013 2.740.970 kisi 2020 3.101.833 Kkisi
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2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

1/1000 olgekli imar Plani Degisikligine konu 1360 ada 4 parselin dahilinde yer aldigi,
Gemlik Belediye Meclisi'nin 13.1.2015 tarih ve 10 sayili karariyla uygun gérilen Bursa
Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 27.1.2015 tarih ve 242 saylli kararyla onaylanan 1/1000

Olcekli Engtrictk ve Kurtul Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Plani, Plan Aciklama
Raporunda yer alan arazi kullanim tablosu ve plan gérseli asagidaki gibidir.

AR

1/1000 &lgekli imar Plani Degisikligine konu 1360 ada 4 parsel merkez kabul edilerek 500
metre cap icinde Park Alanlari, 1500 metre cap icinde Park Alanlari, 1 adet Cami Alani, 1
adet Ilkogretim Alani yer almaktadir.
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2.4.2.Jeolojik Yapi

Gemlik Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi'nden 2.2.2021 tarihinde alinan bilgiye
gore Imar Plani Degisikligine konu 1360 ada 4 parsel Cevre ve Sehircilik Bakanlg
tarafindan 19.2.2016 tarihinde onaylanan 1/1000 olcekli Uygulama imar Planina esas
Jeolojik — Jeoteknik Etiit Raporunda “Onlemli Alan 5.1.a ve Onlemli Alan 2.1” olarak
belirlenen alanda kalmaktadir.
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2.4.3.Morfolojik Yapi

Gemlik Korfezini cevreleyen daglarin korfeze doéntk yamaglan ilgenin  arazini
olusturmaktadir. Daglarla kiy1 arasinda sikismis bulunan ¢ok sayida ova bulunmaktadir.
Bunlarin en buytkleri Enguriicik ve Gemlik Ovalarrdir. ilce merkezi Gemlik Ovasi’'nin
bati ucunda kurulmustur. ligenin en yilksek noktasi Katirli Daglar tzerindeki Uckaya

Tepesi'dir.

Gemlik Kérfezi'nin dogudan batiya 35km glineyden kuzeye en genis yeri 10-15km olan
korfez kargilikli iki burundur. Gemlik Kérfezi'ni akarsu ve kaynaklari bakimindan nisbeten
fakirdir. Muntazam bir akim rejimine tabi olmayan derelerin gogu yagmur ve kaynak sulari
ile beslenmektedir. En 6nemlisi iznik Goli’'niin ayadi olan Karsak Deresi'dir. Yagmur
mevsiminde bol su tasir. Digeri Engurticik Mahallesi civarindaki Koca Dere’dir.

Gemlik, akarsular agisindan Karsak Cayi ilgenin en fazla su tasiyan akarsuyudur.
Uzunluk yénunden ilgenin en blyiik akarsuyu olan Kocadere, Katirli Dagalar’'ndan dogar
ve Englriciuk Ovasi'ni suladiktan sonra kérfeze dokulir. Planlama alani; dodudaki
Englricik yerlesim alani ile kuzeydeki korfez arasindaki Engiriiciik Ovasi’'nda yer
almaktadir. Alanin ¢evresinde kuzey ve dogu yénlerinde egimli tepeler yikselmektedir.

2.4.3.1. EGim Durumu

Imar Plani Degisikligine konu 1360 ada 4 parselin kuzey siniri ortalama +54 kotunda,
guney siniri ortalama +51 kotunda yer almakta olup e§im % 0 — 2 araligindadir.

54,31 -
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2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

.7.1. 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani

]

imar Plani Degisikligine konu 1360 ada 4 parsel, Milga Bayindirlik ve iskan Bakanlig:
tarafindan 19.1.1998 tarihinde onaylanan 1/100.000 &lgekli Bursa 2020 yili Cevre Duzeni
Planinda; “Planlama Alami (planlama kararlarina gore kentsel gelismenin
y6nlendirebilecegi alanlar)” kapsaminda kalmaktadir.

2.7.2.1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Imar Plani Degisikligine konu 1360 ada 4 parsel, Bursa Biyiksehir Belediye Meclisi
tarafindan onaylanan 1/25000 &lgekli Gemlik Planlama Bélgesi Nazim Imar Planinda
“K.D.K.C.A” kapsaminda kalmaktadir.
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3.1. PLAN DEGISIKLIGI GEREKCESI

171000 olgekli Imar Plani Degisikligine konu bolge; Bursa ili, Gemlik iicesi, Hisar
Mahallesi sinirlarinda yer alan H22a08c2d pafta 1360 ada 4 numarali parseldir. Parselin
yluzolgimi 21.000,00 m?dir. Plan Degisikligi siniri parsel siniridir.

Imar Plani Degisikligine konu 1360 ada 4 parsel, Gemlik Belediye Meclisi’'nin 13.1.2015
tarih ve 10 sayili kararyla uygun gérilen Bursa Buyiksehir Belediye Meclisi'nin
27.1.2015 tarih ve 242 sayili karariyla onaylanan 1/1000 élcekli Enguriicik ve Kurtul
Mahalleleri Revizyon Uygulama Imar Planinda: Emsal=0,75, yollardan 7 metre, park
alanindan 5 metre, komsu parselden yénetmelik cekme mesafeli T1 — Ticaret Alaninda
kalmaktadir. Gemlik Belediyesi tarafindan parsele yoénelik 17.6.2021 tarih ve 2021/141
sayill Yapi Ruhsati diizenlenmistir. Yapit Ruhsati; 12523 m? alanli, yol kotu altinda 0,
yol kotu iistiinde 1, toplam 1 katli depo igin verilmistir. imar Planina gére parselin
emsale dahil ingaat alani 15750 m? olabilecek iken TAKS sinirlamasi sebebiyle zeminde
3227 m? emsale dahil ingaat alani kullanilamamistir. 1/1000 élgekli Engiiriiciik ve Kurtul
Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Planinda TAKS degeri belirtiimemistir. Planli
Alanlar Imar Yénetmeligi'nin 5.maddesinin 6.fikrasinda; “Ayrik veya blok nizam olan
yerlerde, uygulama imar planinda agikca belirlenmemis ise TAKS %40’ gegcemez.
Ancak, cekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS verilmeyen parsellerde, TAKS
%60’1 gecmemek sartiyla, cekme mesafelerine gére uygulama yapilir.” hikmii yer
almakta olup imar planinda TAKS degeri belirtiimediginden TAKS degeri yénetmelige tabi
olmakta ve %60 ile kisitlanmaktadir.

Yatinime! tarafindan imar plani degisikligine konu 1360 ada 4 parselde kurulmak istenen
depo amaci geredi zemin katta kullanildiginda rantabl olmakta tist katlarda kullanim hem
amag ve maliyet agisindan yatirnmci tarafindan tercih edilimemektedir.

Parselin bulundugu boélge egimli bir topografyaya sahip olup istinat duvarlar ile arazi
dizenlemesi zorunlulugu bulunmaktadir. Mer'i planda olugacak istinat duvarlarina iligkin
bir hikim bulunmamas! imalat yapiminda sikintiya sebep olmaktadir. Zemin kullanim
alaninin olusturulabilmesi gerekgesine ek olarak parselin dogusundan gegmekte olan
kadastral yol cephesindeki yol kodu kuzeydogu ucunda 98,71 koduna oturmaktadir.
Parsel ise 94-95 kodu arasindadir. Bu bélgede yapilacak istinat duvar yiksekligi ile plan
notu dizenlemesine ihtiya¢c duyulmustur. Bu nedenle 1360 ada 4 numarali parsele
yonelik 1/1000 6lgekli Imar Plani Plan Notlarinin diizenlemesi gerekmektedir.
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3.3. PLAN DEGISIKLIGI ONERISi ve PLAN KARARLARI

Yukarida belirtilen gerekgelerle Bursa ili, Gemlik licesi, Hisar Mahallesi sinirlarinda yer
alan H22a08c2d pafta 1360 ada 4 numarali parsele yoénelik 1/1000 olgekli imar Plani
Degisikligi hazirlanmistir.

Hazirlanan 1/1000 o&lgekli imar Plani Degisikliginde mer’i imar planinda oldugu gibi
cekme mesafeleri yoldan 7 metre, park alanindan 5 metre, komsu parselden 3 metre
olarak belirlenmis, taban alani kullanimini arttiracak, ancak genel insaat alanin
arttirmayacak sekilde TAKS 0,70 olarak diizenlenmis, topografyadan kaynakli egimden
olusacak istinat duvarlarina yénelik plan notu diizenlemes;i yapilmistir. Hazirlanan imar
Plani Degisikliginde emsal, yiikseklik, fonksiyon vb. yapllasma sartlari degistirimeden
taban kullaniminin arttiriimasi amaglanmustir.

Hazirlanan 1/1000 &lgekli imar Plani Degisikligi sonrasi olusan karsilastirmali arazi
kullanim tablosu asagidaki gibidir. =
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