iMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

BURSA iLi, GEMLIK ILCESI
KUCUKKUMLA KARAYOLU KUZEYi 1/1000 OLCEKLI
REVIZYON UYGULAMA IMAR PLANI
KUCUKKUMLA MAHALLESI, 285 ADA MUHTELIF PARSELLERE ILISKIN
1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

PiN: UiP- [641064473

Berna SﬁTURK
KatrJ ye

N

Gemlik Belediye Meclisi'nin
08/09/2025 tarih ve 111 sayih karar
karari ile uygun bulunmustur.

Bursa Buyiksehir Belediye Meclisi’'nin
29 /i © /2025 tarih ve Jé R sayili
karari ile onaylanmisgtir.
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1. AMAG VE KAPSAM

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi; Bursa ili, Gemlik ligesi,
Kuclukkumla Mahallesi, 285 ada 15, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26, 36, 37, 38, 39,
40, 41, 44, 45, 46, 47 nolu parsellerin bulundugu alani kapsamaktadir.

Mevcut revizyon imar planinda park ve yol alaninda kalan séz konusu parsellerden 285
ada, 36-37 nolu parsellerin (izerinde ruhsath yapi bulunmasi nedeniyle bu kisimdaki park

alaninin ayni adada yapilasma olmayan kisma kaydirilarak magduriyetin dnlenmesi
amaclanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA ILiSKIN BILGILER

Planlama alani Marmara Bélgesi'nin giineydogusunda yer alan Bursa il'nin kuzey sinir
ilcelerinden biri olan Gemlik iigesi'nde yer almaktadir. Bursa kenti yiizélgiimui 10.886,38
km? (g6l dahil)'dir. llde km?ye 281 kisi dugmektedir.

Bursa kenti 17 ilgeden olusmaktadir. Mustafakemalpasa, Karacabey, inegél ilgeleri sirasi
ile en buylk alana sahip olan yerlesmelerdir. Gemlik ilcesi ise 413km?lik yizélgimine
sahiptir.

Gemlik Bursa sehir merkezinin 32 km kuzeyinde, Marmara denizinin en sakin ve adini
verdigi kérfezi kiyisinda kurulmustur. 29,13 derece dogu meridyeni ile 40,12 derece kuzey
enlemi tizerinde bulunmaktadir. ilgenin kuzeyinde Yalova ilinin Armutiu ve Cinarcik ilgeleri,
dodusunda Orhangazi, gluneydogusunda Yenigehir, glneyinde Kestel, Girsu ve
Osmangazi ve batisinda Mudanya iiceleri ile gevrilidir.

Gemlik Korfezini cevreleyen daglann korfeze doénik yamagclan ilgenin  arazisini
olusturmaktadir. Daglarla kiy1 arasinda sikismis bulunan ¢ok sayida ova bulunmaktadir.
Bunlarin en buyikleri Englriiciik ve Gemlik ovalandir. lice merkezi Gemlik ovasinin bati
ucunda kurulmustur. iigenin en yiiksek noktasi, Katirli daglan tizerindeki Uckaya Tepesidir.
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2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alaniar; Bursa Ili, Gemlik iice merkezinin kuzeybatisindaki Kugiikkumla

Mahallesi sinirari iginde kalmaktadir. Bursa kent merkezine yaklasik 42km Gemlik ilge
merkezine yakiasik 7km uzakliktadir.

Alanlar guneybatisinda yer alan Ali Kutahya ilkokulu'na 350m, kuzeydogusundaki
Kumlaspor Stadrna yaklagik 700m mesafededir. Planlanan alanlara ulagim giineyinden
gecen Koy Yolu Caddesi'nden saglanmaktadir.

Planlama Alam Konumu

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayali Niufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2024 yili sonuclarina gore Bursa ilinin toplam
nifusu 3.238.618 kigidir. Bu niifus, 1.616.941 erkek ve 1.621.677 kadindan olusmaktadir.
Nufusun %49,93 erkek, %50,07 kadindir.

Gemlik ilgesinin nifusu 2024 yilina gére 123.361 kisidir. Bu nufusun 62.078'i erkek ve
61.283’l1 kadindan olusmaktadir.

Gemlik iigesi'nin 2024 yilindaki niifus artis hizi %0,97'dir.
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Yil Gemlik Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2024 123.361 62.078 61.283
2023 122.171 61.317 60.854
2022 120.245 60.758 59.487
2021 118.037 59.987 58.050
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

Planlama alaninin yer aldi§i Kugtikkumia Mahallesi’'nin 2024 yilina gére niifusu 553 kisi
Kisidir.

Bursa, Ulke ekonomisine sagladigi katma deger acisindan istanbul, Kocaeli ve izmirden
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 kltiir arazisi
teskil etmektedir. Kiltiir arazisinde iklim sartlarina bagl olarak hemen her turli tarim GriinQ
yetistiriimektedir.

Bursa Hizmetler Sektorli agisindan Marmara Bolgesinde Istanbul'dan sonra en gelismis
ildir.3 merkez ilcede (Osmangazi, Yildinm, Nilufer) ise hizmetler sektérii 1.sirada, sanayi
sektorll 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektérinin 1.sirada yer almasi diger ilgelere
gore sehirlesme seviyelerinin yilksek oldugunun gdstergesidir.

lice merkezleri itibariyle hizmetler isgtictiniin il toplami icinde pay dagiiminda en biyiik
pay %37 ile Osmangazi iicesindedir. Diger merkez ilgelerden Yildinm llgesi’nin pay!
%27.73, Nilufer iigesinin pay: ise %11’dir. Osmangazi, Niltfer, Yildinm ilge merkezlerinde
hizmetler isguctnin toplami il toplami iginde paylannin toplami %75.82 pay
olusturmaktadir.

Gemlik ilcesi Bursa ilinin Mudanya ilgesi ile birlikte denize agilan en 6nemli kapisidir.
Gemlik Limani Marmara Bélgesi’nin 6nemli limanlan arasinda yer almaktadir.

lice ekonomisinin en 6nemli sekidrli sanayi sektérudar. Ozellikle, agir sanayi kolunda
demir-gelik olmak lizere glibre, konserve ve zeytinyad: Uretimi ilgede etkindir. Ekonomideki
ikinci 6nemli sektdr tarim, tarim sektérinde de zeytincilik agirlikli tarim koludur.

Sanayi sektoriinde ihracatlarlyla bliyilk énem kazanmis, Borusan Mannesmann Boru
Sanayi ve Ticaret A.S. Cimtag Borulama Sanayi ve Ticaret Ltd. Sti. Borgelik Celik Sanayi
Ticaret A.S.'dir. Bursa Serbest Bélgesi Bursa Sanayi ve Ticaret Odasinin énderliginde
Bursa Sanayici ve is adamlarinin ortakiigiyla Bursa Serbest Bélge Kurucu ve isletici AS.
olarak 1998 yilinda Serbest Bolge kurmak ve igletmek Uzere kurulmustur. Kurulus amaci
Bursa’nin ithalat-ihracat hayatini daha hizli ve rekabet edilebilir diizeye getirmekiir.
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Tamamen Sanayi Bélgesi plani ile kurulmus olan serbest bélge, bu dogrultuda 825
dénimlik bir arazide tim altyapisi tamamlanarak Mayis 2001'de ticari faaliyetine
baglamistir.

Bursa Serbest Bolge'nin yakininda bulunan, Tiirkiye'nin ilk dzel sektér limani Gemport,
Bursa basta olmak Uzere birgok sanayi bélgesinin ithalat ve ihracatinda ana deniz yolu
kapisi olarak hizmet vermektedir. Asil ticari faaliyeti konteyner hizmetleri olmakla birlikte,
Marmara Bolgesi'nde lretim yapmakta olan ticari ve binek ara¢ ureticilerinin énemli bir
ihracat limani olan Gemport, her turlt arag ithalati ile oto yedek parcalari, celik rulo, demir
ve sac UrUnleri, kagit, sellloz, tekstli ham madde ve urunleri, sodutulmug veya
dondurulmus her turli gida drunleri, makine parcalari, tomruk, kereste, maden ve
mineraller gibi muhtelif ithalat ve ihracat yiiklerine de hizmet vermektedir.

Tarnimda en énemli ge¢im kaynag zeytincilik, Uretilen zeytin ise sofralik zeytindir. licenin
diger 6nemli Urlinleri, incir, kiraz ve seftalidir. Gemlik Zeytin’inin cografi isareti 2003 yilinda
Gemlik Ticaret Borsasi tarafindan alinmistir.

Zeytincilik, ilcede o6nemli bir gelir kaynagi olmasina ragmen, ilgedeki sanayinin
geligmigliginden 6turu zeytincilik ikinci is konumuna gegmistir.

Hayvancilik ise iigeye yakin kéylerde az, dag kéylerinde ise daha goktur. licede tavukguluk
da yayginlagmaktadir. Balik¢ilik da 6nemli bir gelir kaynagi olup, kérfez sularinda her turli
balik bulunur.

Gemlik, turizm bakimindan ©nemli degerlere sahiptir. Kursunlu, Kicik Kumla, Biyik
Kumla, Karacaali kéylerindeki dinlenme evlerinde, turistik otel, motel, kamp ve
pansiyonlarda turistler konaklamaktadir. Umurbey kasabasindaki Celal Bayar Vakfina ait
Kutiphane ve Mize ayrica Celal Bayar'in anit mezari da hayli ilgi gekmektedir. Kiliseden
cevrilme Balikpazar Camii, Cargl Ali Paga Camii Gemlik'teki tarihi yapilardandir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alanlan Kigiikkumia Mahallesi yerlesim alani icinde yer aldiindan gevresindeki
teknik altyapi hizmetlerinden yararlanabilecek konumdadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik
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2.4.2.Jeolojik Yapi

Ttrkiye Diri Fay Hatti Harita

Planlanan alanlar; 19.02.2016 tarihinde Mekansal Planlama Genel Mudiirligi tarafindan
onaylanmig olan Bursa ili, Gemiik iicesi, 2. Etap 1209 Hektarlik Alanin imar Planina Esas
Mikrobolgeleme Etiit Raporu’nda "Onlemli Alan 5.1.a (OA5.1.a): Mithendislik Problemleri
Acisindan (Sisme, oturma, agima gicli vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar’ olarak

degerlendirilmigtir.

P!anlama Alaninin Yerlesim Uygunluk Durumu

2.4.3.Egim ve Yonelim Durumu

Planlanan alanlarin edim degerleri batidan doguya dogru artmaktadir. Alanin batisindaki
ortalama kot degeri 15m, dogusundaki kot dederi ise 20m’dir.
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2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlama alanlarinin yakin gevresinde konut binalar ve bos arsalar yer aimaktadir.

Flarants s i Ao veut
2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZi

Plan degisikligine konu 285 ada 15, 18, 19, 20, 21, 22, 24, 25, 26, 36, 37, 38, 39, 40, 41,
44, 45, 46, 47 nolu parseller 6zel mulkiyete aittir. 36 ve 37 nolu parseller haricinde diger
parsellerde heniiz imar uygulamasi yapiimamistir.
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2.7. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100.000 Olgekli CDP

Planlama alanlan 1/100.000 Oigekli Bursa 2020 Cevre Dizeni Planinda “Ozel Mahsul
Alanlarrnda” kalmaktadir.

SEMLIK RORFEZ s

£

Planlama Alanlarinin 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 evre

ﬁzen Iamnai urm

2.7.2.1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani

Planlama alanlari, onayli 1/25.000 Olgekli Gemlik Planlama Bélgesi Nazim imar Plani’'nda
“Seyrek Yogunlukta Geligme Konut Alaniar’nda” kalmaktadir.
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2.7.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plam

285 ada 15, 18, 19, 20, 21, 22, 24, 25, 26 nolu parseller, onayli 1/5000 Olcekli Gemlik
Belediyesi Nazim Iimar Plani'nda “150k/ha Yogunlukta Konut Alan” nda, 285 ada 36, 37,
38, 39, 40, 41, 44, 45, 46, 47 nolu parseller ise “Park Alani’nda” kalmaktadir.

Planlama A!anianmn Mevcut 1/5000 Olgeki Gemhk Nazim Imar Planindaki Durumu
2.7.4. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani

285 ada 15, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24, 25, 26 nolu parseller onayli Kiigikkumla Karayolu
Kuzeyi 1/1000 &lcekli Revizyon Uygulama imar Planr’nda “TAKS/KAKS=0,30/0,90 Ayrik
Nizam 3 Katli (A-3) Konut Ve Yol Alaninda” 36, 37, 38, 39, 40, 41, 44, 45, 46, 47 nolu
parseller ise “Park Ve Yol alaninda kalmaktadir.
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3. PLAN DEGISIKLIGi

3.1. PLANLAMANIN GEREKGCESI

Planlan degisiklidi yapilan alanda kalan 285 ada, 36-37 nolu parsellerde daha &nceki imar
planina gére ruhsat alarak ingsaati tamamianan binalar yer almaktadir. Séz konusu
parsellerin bulundugu kisim 12.08.2021 tarih ve 1142 say! ile onayl revizyon uygulama
imar planinda park ve yol alani olarak diizenlenen alanda kalmaktadir.

Parsel malikleri revizyon imar planinin askiya cikartildigi siirecte Gemlik Belediyesine
itirazda bulunmustur. Gemlik Belediye Meclisi'nce uygun bulunan itiraz Bursa Buytiksehir
Belediyesi'nce reddedilmistir. Bunun {izerine, Bursa 3. idare Mahkemesi'nin 23.06.2025
tarih ve 2023/1637 Esas No ile 2025/767 sayili kararda dava konusu islemin (Séz konusu
tasinmazi kapsayan alanda 1/1000 &lgekli Revizyon imar planinin kabuliine iliskin Gemlik
Belediye Meclisinin 09/11/2020 tarih ve 141 sayili karar ile bu kararin degistirilerek
onanmasina iligkin Bursa Biylksehir Belediye Meclisinin 12/08/2021 tarih ve 1142 sayili
kararinin) iptaline karar verilmigtir. Magduriyeti giderilmeyen parsel maliklerinin Gemlik
Belediyesi'ne yeniden yaptiklari miiracaat Gemlik Belediyesi'nde degerlendirilmis ve park
alaninin 285 adada baska bos bir alana kaydiriimasina iligkin plan degisikligi yapilmasi
karari alinmigtir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIiN ANALIZLER

Planlama alaninin gevresinde minimum 250m yiriime mesafesi icinde herhangi bir sosyal
donati alani yer almamaktadir. Planlama alaninin gevresinde minimum 500m ylrame
mesafesi 1 adet saglik tesisi, 1 adet egitim tesisi ve 1adet spor tesisi mevcuttur.
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e

L CALISMA ALANI
[0 SPOR ALANI
[ EGITIM TESISI : S s
[0 SAGLIK TESISI | ' -

Planiama Alanlarinin Yakin (}ewei

osyal Donati Alaniart
3.3. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi ve PLAN KARARLARI
Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi ile;

285 ada, 36 ve 37 nolu parsellerin bulundugu kisimdaki park ve yol alani ayni adanin
batisinda bos parsellerin bulundugu kisma kaydiriimistir.

Bursa 3. idare Mahkemesi'nin 23.06.2025 tarih ve 2025/767 sayill karan dogrultusuna
tzerinde ruhsath yapi bulunan parsellerin yapilasma olan kisimlar ile kaldirlan park
alaninda kalan parseller konut alam olarak diizenlenmistir. Planlanan konut alanindaki
yapilasma kosullari mevcut imar planindaki gibi A-3, vapilasma emsali
TAKS/KAKS=0.30/0.90 olarak verilmistir.

Yapilan duzenlemede park alani miktari mevcut plandaki gibi korunmustur. Séz konusu
parselleri kapsayan alanda mevcut plan kararlan dogrultusunda 18.madde uygulamasi
yapilacakitir.

Alan Kullanim Tablosu

Alan Kullanimi Mevcut Plan (m?) Oneri Plan (m?)
Park Alani 3638 3638
Konut Alani (A-5) 4593 4367
Yol ‘ 1301 1527
Toplam 9532 9532
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1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Onerisi

Hazirlanan plan degisikligi, Gemlik Belediyesi talebi dogrultusunda haziriandigindan,
plandaki yesil alan azaltiimadigindan, imar Mevzuati'na ve sehir planlama ilkelerine
uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.
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