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Gemlik Belediye Meclisi’'nin
11/01/2021 tarih ve 12 sayil karari ile
uygun bulunmustur.

Bursa Biyilksehir Belediye
Meclisi'nin (& /o2 /2020 tarih ve
u 32 sayili karari ile onaylanmistir.




1. AMAC VE KAPSAM

_ Hazirlanan 1/1000 olgekli uygulama imar plani degisikligi, Bursa ili, Gemlik
ligesi, Kurgunlu Mahallesi, H22-a-12-d-2-a pafta, 2135 ada 4 nolu parselin
bulundugu alani kapsamaktadir.

So6z konusu parsel bolgede yapimig olan 18. Madde uygulamasi
sonucunda mistakil ingaat yapilamayacak ebatlarda ve kuzeydogusundaki 2 ve 3
nolu komsu parseller tarafindan zorunlu olarak tevhit edilecek sekilde
olusturulmustur. Ancak 4 nolu parselin mulkiyet sahibi ile ilgili sorunlar bulunmasi
nedeni ile tevhit edilmemektedir. Plan degisikligi sorunun ¢dzimlenebilmesi amaci
ile hazirlanmigtir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

Planlama alani Marmara Bolgesinin guneydogusunda yer alan Bursa
kentinde yer almaktadir. Bursa kenti yuzolcimi 10.886,38 km? (g&l dahil)'dir. lide
km?'ye 281 kisi dugmektedir.

Bursa kenti 17 ilceden olusmaktadir. Mustafakemalpasa, Karacabey, inegol
iiceleri sirasi ile en buyik alana sahip olan yerlesmelerdir. Gemlik ilgesi ise
413km?lik ylizélcimine sahiptir.

Gemlik Bursa sehir merkezinin 32km kuzeyinde, Marmara denizinin en
sakin ve adini verdigi korfezi kiyisinda kurulmustur. 29,13 derece dodu meridyeni
ile 40,12 derece kuzey enlemi {izerinde bulunmaktadir. ligenin kuzeyinde Yalova
ilinin Armutlu ve Cinarcik ilgeleri, dogusunda Orhangazi, gineydoJusunda
Yenigehir, giineyinde Kestel, Gursu ve Osmangazi ve batisinda Mudanya ilgeleri
ile cevrilidir.

Gemlik Korfezini cevreleyen daglarin kérfeze doénuk yamagclar ilgenin
arazisini olusturmaktadir. Dagdlarla kiy arasinda sikismig bulunan gok sayida ova
bulunmaktadir. Bunlarin en bilyiikleri Engiiriiciik ve Gemlik ovalandir. lige merkezi
Gemlik ovasinin bati ucunda kurulmustur. ilgenin en yilksek noktasi, Katirli daglar
uzerindeki Uckaya Tepesidir. Gemlik, akarsu ve géller agisindan zengin bir yer
degildir. Karsak Cayi ilgenin en fazla su tasiyan akarsuyudur. Uzunluk ydniinden
ilcenin en biyiik akarsuyu olan Kocadere Katirli Daglarindan dogar ve Enguriictik
Ovasini suladiktan sonra kérfeze doékuldr.

Bursa fli [dari Yapi



Gemlik ilcesinin kentsel nitelikli 23, kirsal nitelikli 17 mabhallesi
bulunmaktadir. Kurgunlu Mahallesi Gemlik licesi'nin kentsel nitelikli mahalleleri
arasindadir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligi yapilan parsel Gemlik yerlesim alaninin giineybatisindaki
Kursunlu yerlesim alaninda konut alanlari icinde yer almaktadir.

Parselin Gemlik kent meydanina uzakhg: yaklasik 11,5 km'dir.

S6z konusu alan Kursunlu yerlesim alanin kuzeydogusunda bulunmaktadir.
Alanin batisindaki sahile uzakli§i yaklasik 70m giineybatisindaki limana uzakhgi
yaklasgik 3,3km’dir.

Parsel glineydogusundaki 10m’lik imar yolundan cephe almaktadir. Cephe
genisligi 3m'dir. Ince uzun dikdértgen formundadir ve Uzeri bostur. Cevresinde 2
kath bahceli konut binalar mevcuttur.
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2.2. DEMOGRAFiK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2019 yili sonuclarina gére
Bursa ilinin toplam nifusu 3.056.120 kisidir. Bu nifus, 1.530.956 erkek ve
1.525.164 kadindan olugsmaktadir. % 50,09 erkek, % 49,91'i kadindir.

Gemlik ilgesi Bursa il'nin énemli ilgelerinden birisidir. Nufus buyukItgu
acisindan ilde 5. sirada yer almaktadir.
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Gemlik ilgesinin nifusu 2019 yilina goére 113.493 kigidir. Bu nifusun
57.427'si erkek ve 56.066’si kadindan olugsmaktadir. Toplam nifusun %50,60°1
erkek, %49,40'1 kadindir.

Gemlik ligesi, 2019 yili niifus artig hizi %1.80 ‘dir.

Yil Gemlik Nifusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu
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
2013 101.389 51.076 50.313
2012 101.257 51.200 50.057

Planlama alaninin yer aldigi Kursunlu Mahallesi 2019 yilina gére nufusu
1.347 kisidir.

~ Bursa, ulke ekonomisine sagladigi katma deger agisindan istan_bul, Kocaeli
ve lzmirden sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara Bdélgesinde ise Istanbul'dan
sonra 2. Siradadlr.

Bursa toplam 1.088.638ha. alana sahip olup, bunun 354.143ha.’1 tarim
yapilan kiltir arazisi tegkil etmektedir. Kiltir arazisinde iklim sartlarina bagli
olarak hemen her trlG tarim Griinid yetigtiriimektedir.

Bursa Hizmetler Sektdril agisindan Marmara Bélgesi'nde Istanbul’dan sonra
en gelismis ildir.3 merkez ilcede (Osmangazi, Yildinm, NilGfer) ise hizmetler
sektorii 1.sirada, sanayi sektérll 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektériinin
1.sirada yer almasi diger ilcelere gére sehirlesme seviyelerinin yiiksek oldugunun
gostergesidir.

lice merkezleri itibariyle hizmetler isguctunun il toplami iginde pay
dagiiminda en biiyik pay %37 ile Osmangazi ligesindedir. Diger merkez
ilcelerden Yildinm llgesinin payi %27.73, Nilifer ligesi'nin payr ise %11’dir.
Osmangazi, Nilifer, Yildinm lice merkezlerinde hizmetler isgictinin toplami il
toplami icinde paylarinin toplami %75.82 pay olusturmaktadir.

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

ice ekonomisinin en énemli sektéri sanayi sektorudir. Ozellikle, agir
sanayi kolunda demir-gelik olmak lizere gibre, konserve ve zeytinyagi Uretimi
ilcede etkindir. Ekonomideki ikinci ¢nemli sektér tarim, tarim sektérinde de
zeytincilik agirhikli tarim koludur.

Sanayi sektoériinde ihracatlariyla buylk ©nem kazanmig, Borusan

Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S., Cimtas Borulama Sanayi ve Ticaret
Ltd. Sti., Borgelik Celik Sanayi Ticaret A.S.’dir
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Bursa Serbest Bolgesi Bursa Sanayi ve Ticaret Odasinin ¢nderliginde
Bursa Sanayici ve Is adamlarinin ortakligiyla Bursa Serbest Bolge Kurucu ve
Isletici A.S. olarak 1998 vyilinda Serbest Bolge kurmak ve igletmek Uzere
kurulmustur. Kurulus amaci Bursa’nin ithalat - ihracat hayatini daha hizli ve
rekabet edilebilir diizeye getirmektir. Tamamen Sanayi Bélgesi plani ile kurulmusg
olan serbest bolge, bu dogrultuda 825 donumliuk bir arazide tum altyapisi
tamamlanarak Mayis 2001'de ticari faaliyetine baglamistir.

Bursa Serbest Bolge’'nin yakininda bulunan, Turkiye'nin ilk 6zel sektér
limani Gemport, Bursa basta olmak lzere birgcok sanayi bdlgesinin ithalat ve
ihracatinda ana deniz yolu kapisi olarak hizmet vermektedir. Asil ticari faaliyeti
konteyner hizmetleri olmakla birlikte, Marmara Bélgesi'nde Uretim yapmakta olan
ticari ve binek arag ureticilerinin 6nemli bir ihracat limani olan Gemport, her tarli
arac ithalati ile oto yedek pargalarn, gelik rulo, demir ve sac urinleri, kagit, seltloz,
tekstii ham madde ve urinleri, sogutulmus veya dondurulmus her turld gida
uriinleri, makine pargalar, tomruk, kereste, maden ve mineraller gibi muhtelif
ithalat ve ihracat yiklerine de hizmet vermektedir.

Tarimda en 6nemli gegim kaynagi zeytincilik, Uretilen zeytin ise sofralik
zeytindir. ligenin diger 6nemli Grinleri, incir, kiraz ve seftalidir.

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

Zeytincilik, ilcede onemli bir gelir kaynagi olmasina ragmen, ilgcedeki
sanayinin gelismigliginden o6tart zeytincilik ikinci is konumuna gegmistir.

_ Hayvancilik ise ilceye yakin kéylerde az, dag kdylerinde ise daha c¢oktur.
licede tavukguluk da yayginlagsmaktadir. Balikcilik da énemli bir gelir kaynadi olup,
korfez sularinda her turla balik bulunur.

Gemlik, turizm bakimindan oénemli degerlere sahiptir. Kursunlu, Kigik
Kumla, Blyik Kumla, Karacaali koylerindeki dinlenme evlerinde, turistik otel,
motel, kamp ve pansiyonlarda turistler konaklamaktadir. Umurbey kasabasindaki
Celal Bayar Vakfina ait Kitiiphane ve Miize ayrica Celal Bayar'in anit mezar da
hayli ilgi cekmektedir. Kiliseden gevrilme Balikpazari Camii, Carsi Ali Paga Camii
Gemlik'teki tarihi yapilardandir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlanan parselin bulundugu bdlge su kanalizasyon, elekirik, ¢cop vb.
teknik alt yapi hizmetlerinden, egitim, park, dini tesis, saglik vb. sosyal alt yapi
hizmetlerinden yararlanmaktadir.



2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik
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Bursa lli Deprem Béigesi Haritasi

Bursa lli Glke sinirlari iginde I. derece deprem kusaginda yer almaktadir.
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2.4.2. Jeolojik Yapi

Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Haritasi

Planlanan parseller, 19.02.2016 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanligr'nca
onayl Bursa Ili Gemlik ligesi 1.Etap 1276 Hektarlik Alanin imar Planina Esas
Mikrobdlgeleme Etut Raporu'nda Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Soruniu
Alanlar” (OA-2.1) da kalmaktadir.

S6z konusu raporda bu nitelikteki alanlarin 6zellikleri ve insaat sirasinda
dikkate alinmasi gereken hususlar séyle aciklanmistir:

Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu
Alanlar:

Jeolojisini Kurbandagi Formasyonu ve iznik  Metamorfikleri
olusturmaktadir. Topografik egimi %10-40 arasinda degismektedir. Bu alanlarda;
heyelan, kaya dugmesi vb. kitle hareketleri gézlenmemistir. Ancak, topografik
egime, reziudiel zon kalinhigina, kayaclarin mekanik 6zelliklerine bagh olarak,
olusturulacak kazi sevlerinde stabilite sorunlari yasanabilecektir. Yerlesime
uygunluk haritasinda “OA-2.1" simgesiyle gdsterilmistir.

Bu alanlarda;

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

- Yapi yukleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleri altindaki
stabil jeolojik birimlere tasittinimahdir.

- Yapi parselini veya komsu parselleri tehdit edecek kazi sevleri acikta
birakilmamali, uygun projelendirilmig istinat yapilar ile korunmalidir.
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- Kazi dncesi yol, altyapi ve komsu parsel guvenligi saglanmalidir,

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

- Yapilagsmay! etkileyecek her turlii stabilite sorunu ile sisme, oturma,
tagima guct vb. soruna yonelik 6nlemler, parsel/bina bazi zemin etiitlerinden elde
edilecek sonuglara gére uzman mihendislerce projelendiriimeli ve belediyesi
kontroliinde uygulandiktan sonra yapilasmaya izin veriimelidir.

- Temel tipi, temel derinligi ile yapi yiklerinin tasittirlacagi seviyelerin
muhendislik parametreleri (tasima gicli, oturma, farkli oturma, sisme, zemin
grubu, zemin sinifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin biyiitmesi vb.) zemin ve
temel etitlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun temel sistemi
gelistiriimelidir. Yapilagmaya bagli zemin veya kaya deformasyonlarina yénelik
gerekli iyilestirmeler yapiimalidir.

- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hikimlerine
uyulmalidir.

- Ydururlikte olan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda
Yonetmelik” hitkkiimlerine mutlaka uyulmalidir.

Bu alanlar rapor eki 1/5000 ve 1/1000 Oolgekli yerlesime uygunluk
haritasinda OA-2.1 simgesiyle gésterilmistir.

Ayrica, zayif ve tehlikeli zemin kosullarini iceren tim onlemli alanlarda:
Zeminle ilgili parametreler dikkate alinp mevcut vyapilarn kirilganliklari
belirlenmeli, bdylece mevcut yapilarin risk durumu ortaya konarak gerekli 6nlemler
alinmalidir.

2.4.3. Morfolojik Yapi

Planlanan parsellerin kapsayan bodlgede dogu ve giineydogusundaki daghk
kesim ile batisindaki sahil kesimi arasinda kalmaktadir. Sahil kesimi kuzey- glney
yoniinde Gemlik Kérfezi'ne paralel uzanmaktadir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligi hazirlanan parsellerin bulundugu arazi kesiminde edim
azdir. Alandaki egim degeri %5-10 arasindadir. Alanin giineydogusundan gecen
yolun kotu ortalama 8.72 m dir. Parselin ortalama kotu 5 m’dir.

2.4.3.2. Y6nelim Durumu

Plan degisikligi hazirlanan alanin bulundugu arazi kesimindeki yonelim
glneydogudan kuzeybatiya dogrudur.

2.5. ARAZi KULLANIMI

Planlanan alanin bulundugu yerlesim bélgesi Gemlik kentsel yerlesim
alanin yazlik konut kullanimina yénelik bélgelerindendir. Alanin cevresinde
gogunlukla yazlik kullanima yénelik 2 katl binalar yer almaktadir.

Plan degisikligi yapilan parselin tGizeri bostur.



2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Planlama Alanin Miilkiyet Durumu

2.7. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100000 Olgekli CDP

Planlama alani 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planinda

“Planlama Alani (planlama kararlarina gére kentsel gelismenin y6nlendirilebilecegi
alanlar)’da kalmaktadir.

Planlama Alaninin 1/100000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planindaki Durumu

g



2.7.2. 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani

Planlama alani 1/25000 Olgekli Gemlik Planlama Bolgesi Nazim imar
Planinda “Seyrek Yogunlukta Meskun Konut Alanr’'nda” kalmaktadir.
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Planlama Alaninin 1/25000 Olgekli Gemlik Planlama Bolgesi Nazim Imar Planindaki Durumu

2.7.3. 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Planlama alani 1/5000 Olgekli Gemlik Belediyesi Nazim imar Planinda briit
“120 kisi/ha yogunluklu Az Yogdunlukta Meskun Konut Alani’nda kalmaktadir.

Planiama Alaninin Mevcut 1/5000 Olgekli Kursunlu Belediyesi Nazim imar Planindaki Durumu
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2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alani 1/1000 Olgekli Kursunlu 2 Nolu Bélge Revizyon Uygulama
imar Plani'nda ayrik nizam 2 kat (A-2), KAKS=0.50 yapilasma emsalinde konut
alaninda kalmaktadir.

Imar mevzuatina gére parselin ebatlar (cephe ve derinligi) mistakil insaat
yapilmasina uygun degildir.

Planlama Alanin Mevcut 1/1000 Olgekli Kursunlu 2 Nolu Revizyon Uygulama Imar Planindaki
Durumu

3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Plan degisikligi yapilan parselin cephe uzunlugu ve derinliginin imar
mevzuatl uyarinca mustakil ingaat yapilmasina uygun olmamasi nedeniyle sbz
konusu parselin kuzeydogusundaki 2 ve 3 nolu parseller ile bu parselin tevhit
edilmesi gerekmektedir. Ancak 4 nolu parselin hissedarlarinin bulunamamasi
nedeni ile 2 ve 3 nolu parsellerle tevhid edilme imkani bulunmamaktadir. Sorunun
cozmlenebilmesi icin Gemlik Belediye Enciimeni'nin 22/09/2020 tarih 646 nolu
karari ile Gemlik Belediyesi tarafindan plan degisikligi yapiimasi talep edilmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLiSKIN ANALIZLER

Alanin yakin gevresindeki 6nemli sosyal donati alani bulunmamaktadir.
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3.3. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi ile 2135 ada 4

nolu parsel Gemlik Belediyesince kamulagtirmak tizere park alani (pasif yesil)
olarak planlanmistir.

Yapilan plan degisikligi neticesinde 2 ve 3 nolu parsellere kendi alanlarinda
mustakil ingaat yapilabilme imkani saglanmistir.

Plan hiikiimleri

1) Pasif yesil alana komsu olan parsellerde bu alana 3m cekme mesafesi
birakilacaktir. :

2) Belirtiimeyen hususlarda; kurgunlu 1/1000 &lgekl; revizyon imar plani
(vaklagik 30 hektar) kapsamindaki, 2 nolu bélgeye iliskin uygulama imar
plant plan notlari ve meri imar yénetmelikleri gecerlidir.

Alan Kullanim Tablosu

Kullanim Tiri Mevcut Plan (m?) Oneri Plan (m?)
Konut Alani 140 -
Park(Pasif Yesil) -- 140
Toplam alan 140 140
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Planlama Alanin Mevcut 1/1000 Olgekli Kursuniu 2 Nolu Bélge Revizyon Uygulama imar Plant
Onerisi

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi, yogunluk dusuric,
sosyal donati alamini artirici nitelik tasidigindan Imar Mevzuatina ve Sehir
Planlama llkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.



