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1. AMAG VE KAPSAM

Bursa ili, Gemlik licesi, Umurbey Karayolu Guney Kesimi imalathane Alanlari
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani sinirinin batisinda yer alan ve Gemlik (Bursa)
1/1000 8lcekli Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde yer alan konut
disi kentsel caligma alanlarinda Yencok=Serbest olarak belirlenmis yuksekliklerin 3194
sayill Imar Kanunundaki degisiklikler —sonrasinda yuksekliklerin  belirlenmesi

gerekmektedir.

14.02.2020 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanarak yururluge giren 7221 sayill
Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda kanun ile 3194

sayill imar Kanununun 8. Maddesinde:

“jmar planlarinda bina yiikseklikleri yencok: serbest olarak belirlenemez. Sanayi
alanlari, ibadethane alanlari ve tarimsal amacli silo yapilari hari¢ olmak lzere mer’i imar
planiarinda yencgok: serbest olarak belirlenmis yukseklikler; emsal degerde dedgisiklik
yapilmaksizin gevredeki mevcut tesekkuller ve siluet dikkate alinarak, imar plani
degisiklikleri ve revizyonlar yapilmak suretiyle ilgili idare meclis karar ile belirlenir. Bu
sekilde ilgili idare tarafindan belilenmeyen ylikseklikler, maliyetleri déner sermaye
isletmesi gelirlerinden kargilanmak lzere Bakanlikca belirlenir. Olusacak maliyetlerin
%100 fazlas! ilgili idaresinden tahsil edilir. Bu sekilde tahsil edilememesi halinde ilgili
idarenin 2/7/2008 tarihli ve 5779 sayili il Ozel Idarelerine ve Belediyelere Genel Bliige
Vergi Gelirlerinden Pay Verilmesi Hakkinda Kanun geredince aktarilan paylarindan
kesilerek tahsil olunur. Tahsil olunan tutarlar, Bakanhgin déner sermaye isletmesi
hesabina gelir olarak kaydedilir.” Denilmektedir.

Soz konusu mevzuat geredi Gemlik (Bursa) 1/1000 olgekli Revizyon ve llave
Uygulama imar Plani sinirlar igerisinde kalan Umurbey Mahallesi, 155 Ada 8-9-10-
11 (kismi)-13 no'lu parsellerde yuksekligi belirlemek ve konut dis kentsel calisma olarak
belirlenen fonksiyonlarin Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi geredi Imalathane Tesisi

Alani olarak gtincellenmesi amaciyla plan degisikligi yapilmistir.



2. PLAN DEGIiSIKLIGi ALANINA iLi$KIN BILGILER
Plan Degisikligi alani Bursa, Gemlik ligesi, Umurbey Mahallesinde yer almaktadir.
Gemlik iigesi kuzeyinde Yalova ilinin Armutlu ve Cinarcik ilgeleri, dogusunda Orhangazi,
guneydogusunda Yenisehir, gineyinde Kestel, Gursu, Osmangazi ve batisinda Mudanya
ilcesi ve Marmara Denizi ile gevrilidir. Umurbey Mahallesi, Gemlik ilgesi Mahallelerinden
olup Gemlik merkeze 3km,Bursa sehir merkezine 41 km uzaklktadir.

Al

Sekil1:Bursa lli idari Yapi

Sekil2:Gemlik ilcesi Mahalleri —-Umurbey Mahallesi



2.1. PLAN DEGISIKLIGI ALANININ KONUMU

Planlama Degisikligi Alani, Gemlik ligesi, Umurbey Mahallesi Gemlik merkeze
3km, Bursa sehir merkezine 41km uzakliktadir.

Plan Degisikligi Alani, Umurbey merkez kuzeyinde Bursa-Yalova yoluna
cephelidir.
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Sekil4:Plan Degisikligi Alan: yakin Cevre lliskisi



2 2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa-Gemlik Niifus: Adrese Dayali Nufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2022 yili
sonuglarina gére Bursa ilinin toplam nifusu 3.194.720 kisidir. Bu nufus, 1.595.839 erkek
ve 1.598.851 kadindan olugmaktadir.

Gemlik Iicesi, Bursa ilinin énemli ilgelerinden birisidir. Nifus buyaklugl agisindan
ilde 5. sirada yer almaktadir.

Gemlik ilgesinin nufusu 2022 yilina gére 120.245 kisidir.Bu nufusun 60.758’si
erkek ve 59.487'si kadindan olusmaktadir. Toplam nufusun %50,82'si erkek, %49,18'i
kadindir.

Gemlik-Umurbey Niifus:Gemlik Umurbey Mahallesi 2022 Nufusu 4.141 Kigidir.

Yil Gemlik Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu
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

Tablo1:Gemlik Yillara Gore Niifus
Bursa-Gemlik Ekonomik Yapi: Bursa, Ulke ekonomisine sagladigi katma deder
acisindan listanbul, Kocaeli ve izmirden sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara

Balgesinde ise istanbul'dan sonra 2.siradadir.

Bursa toplam 1.088.638ha alana sahip olup, bunun 354.143ha’l tarim yapilan
kiltir arazisi teskil etmektedir. Kultur arazisinde iklim sartlarina bagli olarak hemen her

turla tanim GriinQ yetistiriimektedir.

Bursa Hizmetler Sektsri acisindan Marmara Bélgesi'nde Istanbul'dan sonra en
gelismis ildir.3 merkez ilgede (Osmangazi, Yildirm, Nilufer) ise hizmetler sektorl
1.sirada, sanayi sektéri 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektoérunin 1.sirada yer

almasi diger ilgelere gére sehirlesme seviyelerinin ylksek oldugunun goéstergesidir.

lice merkezleri itibariyle hizmetler isglicintn il toplami icinde pay dagiliminda en
biylk pay %37 ile Osmangazi ligesindedir. Diger merkez ilgelerden Yildirim llgesi'nin
payl %27.73, Nilufer ligesinin pay! ise %11'dir. Osmangazi, Niltfer, Yildirm llge
merkezlerinde hizmetler isguictnin toplami il toplami icinde paylarinin toplami %75.82

pay olusturmaktadir.



iice ekonomisinin en énemli sektérl sanayi sektoraddr. Ozellikle, agir sanayi
kolunda demir-gelik olmak Uzere gubre, konserve ve zeytinyagi Uretimi ilgede etkindir.
Ekonomideki ikinci énemli sektoér tanm, tarim sektérinde de zeytincilik agirlikli tarim
koludur.

Sanayi sektoriinde ihracatlariyla Borusan Mannesmann, Cimtas, Borgelik énemli
sanayi tesislerdir.

Bursa Serbest Bolgesi Bursa Sanayi ve Ticaret Odasinin énderliginde Bursa
Sanayici ve Is adamlarinin ortakhigiyla kurulmus, bu dogrultuda 825 dénimluk bir arazide

tum altyapisi tamamlanarak Mayis 2001'de ticari faaliyetine baglamistir.

Bursa Serbest Bolge'nin yakininda bulunan, Tarkiye'nin ilk 6zel sektor 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 Bolgesinde uretim yapmakta olan ticari ve binek arag
ureticilerinin 6nemli bir ihracat limani olan Gemport, her turlt arag ithalati ile oto yedek
parcalari, celik rulo, demir ve sac Urunleri, kagit, sellloz, tekstil ham madde ve Grlnleri,
sodutulmus veya dondurulmus her tarlt gida tranleri, makine parcalari, tomruk, kereste,
maden ve mineraller gibi muhtelif ithalat ve ihracat ylklerine de hizmet vermektedir.

Tarimda en 8nemli gecim kaynadi zeytincilik, Gretilen zeytin ise sofralik zeytindir.
licenin diger 6nemli Grunleri, incir, kiraz ve seftalidir.

Gemlik Zeytin'inin cografi isareti 2003 yilinda Gemlik Ticaret Borsasi tarafindan
alinmigtir.

Zeytincilik, ilcede dnemli bir gelir kaynagi olmasina ragmen, ilcedeki sanayinin
gelismisliginden 6tura zeytincilik ikinci is konumuna gecmistir.

Hayvancilik ise ilgeye yakin kéylerde az, dag kdylerinde yaplimaktadir.

Gemlik, turizm bakimindan onemli degerlere sahiptir. Gemlik merkezde
Balikpazari Camii, Gars! Ali Paga Camii, Umurbey Mahallesinde Celal Bayar Vakfina ait
Kutuphane ve Muze ayrica Celal Bayar'in anit mezari, Gemlik'teki Kursunlu, Klguk

Kumla, Buytk Kumla, Karacaali kéylerindeki kiyi konaklama tesisleri bulunmaktadir.

2.3. TEKNiK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan Degisikligi alani, Umurbey yerlesim alaninda su, kanalizasyon, elektrik, cop

vb. teknik alt yapi hizmetleri bulunmaktadir.



2.4, JEOLOJIK VE JEOMORFOLOQJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik
Plan Degisikligi alani; 18 Mart 2018 tarih, 30364 sayili Resmi Gazete’ de

yayimlanarak 1 Ocak 2019 tarihinde yurarlige giren Turkiye deprem tehlike haritasinda
0,4g-0,5g(en buyik yer ivmesi) araligina girerek, yiksek tehlikeli bolgede yer almaktadir.

Tarihsel aletsel dénem depremleri incelendiginde Gemlik ve yakin gevresinde ¢ok
sayida depremin meydana gelmistir. Bélgede en blytk deprem magnitidi 7,4 olan
17/08/1999 tarihli Basiskele-Kocaeli depremidir. Gemlik ve gevresindeki aktif faylar Kuzey
Anadolu Fay Zonu'nun giineydeki kolu olan Gemlik, Gengali, Orhangazi Fayrdir.
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Sekil5: Tiirkiye Fay Haritasi
Gemlik 1.derece deprem kusaginda yer almaktadir.
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Sekilé:Bursa lli Deprem Bélgesi Haritasi



2.4.2.Jeolojik Yapi
Plan degisikligi Alam 19/02/2016 tarihli, Cevre ve Sehircilik Bakanhidi'nca onayl
1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani'na esas Jeolojik-Jeoteknik Etlt Raporu'nda “Onlemli
Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar” da kalmaktadir.

Sekil7:Plan degisikligi Alanii Jeoloji Haritas: —Yerlesime Uygunluk

Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar
Jeolojisini Kurbandag! Formasyonu ve iznik Metamorfikleri olusturmaktadir. Topografik
edimi %10-40 arasinda dedismektedir. Bu alanlarda; heyelan, kaya dusmesi vb. kutle
hareketleri gdzlenmemistir. Ancak, topografik egime, rezudiel zon kalinhdina, kayaglarin
mekanik ozelliklerine bagl olarak, olusturulacak kazi sevlerinde stabilite sorunlari
yasanabilecektir. Yerlesime uygunluk haritasinda “OA-2.1” simgesiyle gésterilmistir.

Bu alanlarda;

- Yapi parselinin etkilenecedi stabilite sorunlari, parsel/bina bazi zemin ettlerinde
yapilacak yamag boyu ayrintili stabilite analizleriyle ortaya konmalidir.

- Yapi yikleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleri altindaki stabil
jeolajik birimlere tagittiriimaldir.

- Yapi parselini veya komsu parselleri tehdit edecek kazi sevleri acikta
birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat yapilari ile korunmalidir.

- Kazi éncesi yol, altyapi ve komsu parsel guvenligi saglanmalidir.

- Parselde stabilite sorununa neden olacak ve yapi temellerini olumsuz etkileyecek
ylzey ve yeraltl sularinin uzaklastirmasina yonelik uygun drenaj sistemleri yapilmalidir.

- Yapilasmayi etkileyecek her tarlu stabilite sorunu ile sisme, oturma, tagima glucu
vb. soruna yonelik énlemler, parsel/bina bazi zemin etutlerinden elde edilecek sonuglara
gére uzman muihendislerce projelendiriimeli ve belediyesi kontrolinde uygulandiktan
sonra yapilagsmaya izin verilmelidir.

- Temel tipi, temel derinligi ile yapi yuklerinin tagittirlacadi seviyelerin muhendislik
parametreleri (tasima gucd, oturma, farkll oturma, sisme, zemin grubu, zemin sinifi,
zemin hakim titresim periyodu, zemin blyutmesi vb.) zemin ve temel etltlerinde
belilenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi gelistiriimelidir. Yapilagsmaya
bagll zemin veya kaya deformasyonlarina yonelik gerekli iyilestirmeler yapiimalidir.

- Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hukumlerine
uyulmalidir.  Yururlukte olan “Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yonetmelik” hukimlerine mutlaka uyulmahdir.
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2.4.3.Morfolojik Yap

Gemlik Korfezini cevreleyen daglarin kérfeze dénuk yamaclari ilcenin arazisini
olusturmaktadir. Daglarla kiy! arasinda sikigmis bulunan cok sayida ova bulunmaktadir.
Bunlarin en buyukleri Engurtcik ve Gemlik Ovalarrdir. lice merkezi Gemlik Ovasi'nin
batl ucunda kurulmustur. iicenin en yiksek noktasi Katirli Daglari Uzerindeki Ugkaya

Tepesi'dir.

Gemlik Kérfezi'nin dogudan batiya 35km guineyden kuzeye en genig yeri 10-15km
olan korfez karsilikli iki burundur.

Gemlik Kérfezini akarsu ve kaynaklari bakimindan nispeten fakirdir. Muntazam bir
akim rejimine tabi olmayan derelerin cogu yagmur ve kaynak sulari ile beslenmektedir.
En énemlisi iznik Goli'nun ayadi olan Karsak Deresi'dir. Yagmur mevsiminde bol su
tagir. Digeri Engurlicik Mahallesi civarindaki Koca Dere'dir. Gemlik, akarsular agisindan
Karsak Cay! ilgenin en fazla su tastyan akarsuyudur. Uzunluk ydninden ilgenin en buylk
akarsuyu olan Kocadere, Katirll Daglar’'ndan dogar ve Enguractk Ovasr'ni suladikian

sonra karfeze dékulr.

2.4.3.1.Egim-Yonelim Durumu

Plan degisikligi alani 9.47m-46m arasi kotlarindadir. E§im %0-30 arasindadir

Egim yénlu kuzeyden gineye dogru yUkselmektedir.

Sekil8: Plan Degisikligi Alani Egim Haritasi



2.5. ARAZI KULLANIMI

Plan Degisikligi

Alani,

Bursa-Yalova vyoluna cephel,

alan icinde yapl

bulunmamaktadir. Alan cevresinde konut digl kentsel galisma alanlari bulunmaktadir.

Sekil9:Plan Degisikligi Alaninin Mevcut Durum ve Uydu Gériintisi

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Parsel Alan(m?) malik vasif
155/8 2366.38 Sahis Arsa
155/9 3270.98 Sahis Arsa
155/10 1802.50 Sahis Arsa
155/11 1776.40 Sahis Arsa
155/13 4338.89 sahis Arsa
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Sekil10:Plan Degisikligi Alam Miilkiyet Durumu
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2.7.1. 1/100.000 Olcekli Bursa Cevre Diizeni Plani

Plan Degisikligi Alani; 19.01.1998 onay tarihli 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre
Dizeni Plani’'nda “Mevcut Kentsel Yerlesim Alanlarinda” kalmaktadir.

Sekil11:Plan Degisikligi Alaninin 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planindaki Durumu
2.7.2. 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plani

Plan Degisikligi Alani, onayli Gemlik Planlama Bolgesi 1/25.000 Olcekli Nazim
imar Planrnda “Konut Disi Kentsel Galisma Alaninda ” kalmaktadir.

Sekil12:Plan Degisikligi 1/25.000 Olicekli Gemlik Planiama Bdlgesi Nazim imar Planindaki Durumu
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2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Plan Degisikligi Alani, onayli 1/5000 Olgekli Gemlik Umurbey Nazim Imar

Planr'nda Konut Disi Kentsel Qallgma Alaninda kalmaktadir.

Sekil13:Plan Degisikligi Alaninin Onayli 1/5000 Olgekli Umurbey Nazim imar Planindaki Durumu
2.7.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Planlama Alani, Gemlik Belediye Meclisi'nin 02.06.2010 tarih ve 182 sayili, Bursa
Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 15.07.2010 tarih ve 606 sayili karari ile onaylanan
Gemlik (Bursa) 1/1000 élcekli Revizyon ve llave Uygulama imar Plani kapsaminda,
Konut Digl Kentsel Calisma Alaninda kalmaktadir. Planda yikseklik serbest, TAKS:0.50,
E:1.00 olarak belirlenmistir.
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Sekil14:Plan Deg;g:khgr Alaninin Onayli Uygulama imar Planindaki Durumu
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3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLAN DEGISIKLIGI GEREKCESI
3194 sayili imar Kanununun 8. Maddesi geredi Umurbey 155 Ada 8-9-10-11(kismi)-13
no'lu parsellerde Yengok:serbest olarak tanimli yukseklikler, gevresinde tanimli bina
yiksekliklerinin  7.50m oldugu belirlendiginden Yengok=7.50m olarak belirlenmistir.
Ayrica Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 10. Maddesinin 2. Bendi uyarinca, soz
konusu plan degisikliginde, Yonetmeligin Ek-1d Uygulama Imar Plani gosterimleri ve Ek-
le detay kataloguna uyulacak sekilde konut disi kentsel galigma alani olarak tanimli yapi

adalarinin Imalathane Tesis Alani olarak degistirilmistir.

3.2. PLAN DEGISIKLIGI ONERISi VE PLAN KARARLARI
Plan degisikliginde, Umurbey 155 Ada 8-9-10-11(kismi)-13 no'lu parsellerde konut disi

kentsel caligma alani kullanim fonksiyonu, imalathane Tesis Alani olarak dizenlenmis,
yukseklik 7.50m olarak belirlenmis, onayli planda belirlenen emsal degderleri korunmus ve
plan notu olusturulmustur.
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Sekil15: Plan Degisikligi (Gemlik Umurbey 155 ada 8-9-10-11-13 no’lu parseller)

PLAN NOTU:
Gemlik (Bursa) 1/1000 dlcekli Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani htkumleri
gecerlidir.

Arazi Kullanim Tablosu

KULLANIM ONAYLI PLAN (m?) [ PLAN EGISIKLIGI(m?)
Konutdigi Calisma Alani 12,771.58
imalathane Tesis Alani 12,771.58
TOPLAM 12,771.58 12,771.58

Tablo2:Plan Degisikligi Alani Arazi Kullamm tablosu
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