24/(1]/2225 14360
GEMLIK BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU
A

BURSA ILi, GEMLIK iLCESI, UMURBEY MAHALLESI

1/1000 OLCEKLI UMURBEY KORUMA AMACLI IMAR PLANI

1849 ADA 15-16 NOLU PARSELLER VE 601 NOLU PARSELE AIT
1/1000 OLGEKLI KORUMA AMACLI IMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU
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Gemlik Belediye Meclisi'nin
12/05/2025 tarih ve 61 sayili karari ile
uygun bulunmustur.

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin

_4[;,_/ A 12025 tarih ve {{US}__sayili

karari ile onaylanmigtir.
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1. AMAC VE KAPSAM

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Umurbey Koruma Amagh Imar Plani Degisikligi; Bursa ili,
Gemlik llgesi, Umurbey Mahallesi, H-22-a-09-c-1-c nolu pafta, 1849 ada 15-16 nolu
parseller ve 601nolu parseli kapsamaktadir.

Bursa Kultir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu tarafindan alinan 27/09/2023 tarih, 12710
sayill karar ile 22/08/2023 tarih, 12569 sayili kararlar dogrultusunda séz konusu
parsellerde plan degisikligi yapiimasi amacglanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Planlama alani Marmara Bélgesi'nin guneydogusunda yer alan Bursa Il’nin kuzey sinir
ilcelerinden biri olan Gemlik ligesinde yer almaktadir. Bursa kenti yuzolgimi 10.886,38
km? (g&l dahil)'dir. ilde km?ye 281 kisi diigmektedir.

Bursa kenti 17 ilceden olugmaktadir. Mustafakemalpasa, Karacabey, inegél ilceleri sirasi
ile en blyik alana sahip olan yerlesmelerdir. Gemlik ilgesi ise 413km?lik yuzélctimiine
sahiptir.

Gemlik Bursa gsehir merkezinin 32 km kuzeyinde, Marmara denizinin en sakin ve adini
verdigi korfezi kiyisinda kurulmustur. 29,13 derece dogu meridyeni ile 40,12 derece kuzey
enlemi izerinde bulunmaktadir. licenin kuzeyinde Yalova ilinin Armutlu ve Cinarcik ilceleri,
dogusunda Orhangazi, gineydogusunda Yenigehir, gineyinde Kestel, Giirsu ve
Osmangazi ve batisinda Mudanya ilceleri ile gevrilidir.

Gemlik Korfezini cevreleyen daglarin kérfeze dénik yamaclan ilgenin  arazisini
olusturmaktadir. Daglarla kiy1 arasinda sikismig bulunan ¢ok sayida ova bulunmaktadir.
Bunlarin en buyikleri Engtriiciik ve Gemlik ovalaridir. iice 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 alani; Bursa Ili, Gemlik ilge merkezinin glineydogusundaki Umurbey Mahallesi
sinirlan iginde kalmaktadir. Bursa kent merkezine yakiasik 28km Gemlik ilce merkezine
yaklasik 3km uzakliktadir.

Alan kuzeybatisinda yer alan Celal Bayar Amit'na 180m, batisindaki Umurbey Cami'ye
yaklasik 80m, glneybatisinda yer alan Abdullah Fehmi ilkokulu'na ise yaklasik 280m
mesafededir.

S6z konusu alana ulasim kuzeyinden cephe aldiji Reside Bayar Caddesinden
saglanmaktadir.

~ Plarter
2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2024 yili sonuglarina gére Bursa ilinin toplam
nufusu 3.238.618 kisidir. Bu nifus, 1.616.941 erkek ve 1.621.677 kadindan olusmaktadir.
Nifusun %49,93 erkek, %50,07 kadindir.

Gemlik ilgesinin nifusu 2024 yilina gére 123.361 kigidir. Bu nifusun 62.078'i erkek ve
61.283’0 kadindan olugmaktadir.

Gemilik ligesi’nin 2024 yilindaki niifus artis hizi %0,97’dir.




il

| MEKENTSEL PLANLAMA Gilay BOZKURT

Proje Taah.Gida ve Tanm Uriinleri San.Tic.Ltd.Sti. A Grubu Sehir Plancrsi
Yil Gemlik Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu
2024 13.361 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 Umurbey Mahallesi'nin 2024 yilina gére niifusu 4.635 kisi,
kisidir.

Bursa, Ulke ekonomisine sagladigi katma deger acisindan Istanbul, Kocaeli ve Izmirden
sonra 4.sirada yer almaktadir. Marmara Bélgesinde ise istanbul’dan sonra 2.siradadir.

Bursa toplam 1.088.638ha alana sahip olup, bunun 354.143ha’i tarim yapilan kiltir arazisi
teskil etmektedir. Kiiltur arazisinde iklim sartlarina bagli olarak hemen her tirli tarim GrGnt
yetistiriimektedir.

Bursa Hizmetler Sektéri agisindan Marmara Bélgesi'nde istanbul’dan sonra en gelismis
ildir.3 merkez ilcede (Osmangazi, Yildinm, Niliifer) ise hizmetler sektori 1.sirada, sanayi
sektorll 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektériiniin 1.sirada yer almasi diger ilcelere
gére sehirlesme seviyelerinin yliksek oldugunun géstergesidir.

lige merkezleri itibariyle hizmetler isgiiciiniin il toplam icinde pay dagiliminda en buyiik
pay %37 ile Osmangazi licesindedir. Diger merkez ilcelerden Yildirim licesi'nin payi
%27.73, Nilifer ligesi'nin payi ise %11’dir. Osmangazi, Niliifer, Yildirim iice merkezlerinde
hizmetler isgicunin toplami il toplami iginde paylarinin toplami %75.82 pay
olusturmaktadir.

Gemlik ilgesi Bursa ilinin Mudanya ilgesi ile birlikte denize agilan en dnemli kapisidir.
Gemlik Limani Marmara Bolgesi'nin énemli limanlar arasinda yer almaktadir.

lice ekonomisinin en 6nemli sektéri sanayi sektérudur. Ozellikle, agir sanayi kolunda
demir-gelik olmak tizere giibre, konserve ve zeytinyad tretimi iigede etkindir. Ekonomideki
- ikinci 6nemli sektdr tarim, tarim sektériinde de zeytincilik agirikli tarim koludur.

Sanayi sektérinde ihracatlariyla biyilk énem kazanmis, 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 énderliginde Bursa Sanayici ve
Is adamlarinin ortakligiyla Bursa Serbest Bélge Kurucu ve Isletici A.S. olarak 1998 yilinda
Serbest Bolge kurmak ve igletmek iizere kurulmustur. Kurulus amac! Bursa'nin ithalat-
ihracat hayatini daha hizli ve rekabet edilebilir diizeye getirmektir. Tamamen Sanayi
Bdlgesi plani ile kurulmus olan serbest bdlge, bu dogrultuda 825 dénuimlilk bir arazide tiim
altyapisi tamamlanarak Mayis 2001'de ticari faaliyetine baglamistir.

Bursa Serbest Bélge’nin yakininda bulunan, Tirkiye’nin ilk 6zel sektdr 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 Bélgesi'nde Uretim yapmakta olan ticari ve binek arag treticilerinin 6nemli bir
ihracat limani olan Gemport, her turll arag ithalati ile oto yedek parcalari, celik rulo, demir
ve sac Urunleri, kagit, seliloz, tekstli ham madde ve urinleri, sogutulmus veya
dondurulmus her turli gida drtnleri, makine parcalari, tomruk, kereste, maden ve
mineraller gibi muhtelif ithalat ve ihracat yiiklerine de hizmet vermektedir.

Tarimda en 6nemli gegim kaynag: zeytincilik, Uretilen zeytin ise sofralik zeytindir. iigenin
diger 6nemli Granleri, incir, kiraz ve seftalidir.

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

Zeytincilik, ilgede Onemli bir gelir kaynagi olmasina ragmen, ilcedeki sanayinin
gelismiglidinden 6tiirli zeytincilik ikinci is konumuna gegmistir.

Hayvancilik ise iiceye yakin kdylerde az, dag koylerinde ise daha coktur. iigede tavukguluk
da yayginlasmaktadir. Balikgilik da dnemli bir gelir kaynagi olup, kérfez sularinda her turli
balik bulunur.

Gemlik, turizm bakimindan 6nemli degerlere sahiptir. Kursuniu, Kigik Kumla, Buyik
Kumla, Karacaali koylerindeki dinlenme evlerinde, turistik otel, motel, kamp ve
pansiyonlarda turistler konaklamaktadir. Umurbey kasabasindaki Celal Bayar Vakfina ait
Kituphane ve Mize ayrica Celal Bayar'in anit mezari da hayli ilgi cekmektedir. Kiliseden
cevrilme Balikpazan Camii, Carsi Ali Paga Camii Gemlik'teki tarihi yapilardandir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama alani Umurbey Mahallesi yerlesim alani iginde yer aldidindan gevresindeki teknik
altyap! hizmetlerinden yararlanabilecek konumdadir.
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2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Ttrkiye Diri Fay Haitr Harita
2.4.2.Jeolojik Yapi

Planlanan alan; 10.09.2014 tarihinde Mekansal Planlama Genel Midurliga tarafindan
onaylanmig olan Bursa ili, Gemlik ligesi, Umurbey Mahallesi ve Rezerv Alaninin 1/1000
dlgekli Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik Jeoteknik Etiit Raporu’nda Onlemli Alan 2.1
olarak tanimlanmistir. Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Stabilite Soruniu
Alanlar Inceleme alanlarindaki arazi gézlemleri ve yapilan sondaj calismalarinda Eosen
yasli Kurbandagi Formasyonuna ait Tamamen ayrismig az cakilli kumlu siltli KiL, az-orta-
cok aynsmig, kirikl ,catlakli ve parcalanmis Kumtasi-Kiltagi-Kirectasi birimlerine
rastlaniimigtir. Bu alanlarda topografik egim degerinin genellikle %0-10,%10-20,%20-40 ve
%40-80 olmasi, Zemin niteligindeki ayrisma zonunun Disiik-Orta-Yikksek sisme
potansiyeline sahip olmasi ,tagima giicti, oturma, sivilagma potansiyeli Zemin biyiitmesi
acisindan herhiangi bir risk olmayip olusturulacak kazi sevlerinde kayaclarin ayrismis,
kirikh ,catlakli, parcalanmig yapi 6zelligine sahip olmasi nedeniyle agilacak kazida daha
¢ok stabilite sorunlariyla karsilagilabilme olasiliyina neden olacaktir. . Bu nedenlerle
inceleme alani Yerlesime Uygunluk ydnunden "Onlemli Alan 2.1 (OA2.1): Onlem
Alinabilecek Stabilite Sorunlu Alanlar” olarak degerlendirilmistir. Hazirlanan 1/1000 &igekli

halihazir haritalarda “O.A-2.1” simgesi ile gésterilmistir. 6‘7}7
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2.4.3.Egim ve Yonelim Durumu

Planlanan alanin e§im degerleri batidan doguya dogru artmaktadir. Alanin ortalama kot
degeri 228m’dir.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Planlama alaninin yer aldigi Umurbey Mahallesi, 1849 ada 15-16nolu parseller ve 601nolu
parselde tescilli yapilar yer almaktadir. Sz konusu yapilarin cevresinde 2-3 katli konut
binalari bulunmaktadir.
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2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIzZI

Plan degisikligine konu alan 1849 ada 15-16nolu parseller ve 601nolu parsel &zel
mulkiyete aittir.

e \%

kiyet.urum;.i
2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100.000 Olcekli CDP

Planlama alani 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Planinda “Planlama (planlama
kararlarina gore kentsel gelismenin yénlendirilebilecedi alanlar) Alanlarda” kalmaktadir.

e T

Plnlam Alnlarﬁfn Miil,

Planfam Alam 1/10.

Adres: Cumhuriyet Mh. Niliifer Hatun Cd. Selin Sitesi Tel&fFaks:0.224 220 66 66- 243 07 74
No:150 B Blok Kat 1Daire 2 Niltfer/BURSA e-posta: kentselplantama@hotmail.con
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2.7.2.1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani, onayli 1/25.000 Olgekli Gemlik Planlama Bélgesi Nazim Imar Plani'nda

“Orta Yoguniukta Meskun Konut Alanlari’nda” kalmaktadir.
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Planlama Alaninin 1/25.000 Olgekli Gemlik Planlama Béigesi Nazim imar Planindaki Durumu

2.7.3.1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani, onayl 1/5000 Olgekli Gemlik Belediyesi Nazim Imar Plan’nda “250k/ha

Yogunluklu Meskun Konut Alaniar’'nda” kalmaktadir.
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Planlama Alaninin Mevcut 1/5000 Olgekli Gemliik Nazim Imar Planindaki Durum

e

Adres: Cumbhuriyet Mh. Niliifer Hatun Cd. Selin Sitesi
No:150 B Blok Kat 1Daire 2 Niliifer/BURSA

Tel&Faks:0.224 220 66 66- 243 07 74
e-posta: keniselplanlama@hotmail. com
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2.7.4. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alani, onayli 1/1000 Olgekli Umurbey Koruma Amacli imar Plani'nda “B-3 Konut
Alanr” nda kalmaktadir.
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3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Umurbey Koruma Amagl imar Plani Degisikligi; Bursa Kiiltir
Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun aldigi 27/09/2023 tarih, 12710 sayili karan ile
22/08/2023 tarih, 12569 sayil kararina iliskin hazirlanmistir.

Umurbey Mahallesi, Y:601(E:7619) nolu parsel Bursa Kaltur Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu’nun 27/03/2014 tarih ve 3078 sayili karan ile “2.grup korunmasi gerekli taginmaz
kiltar varligi” olarak tescillidir. 22/08/2023 tarihli ve 12572 sayili karar ile rélevesi uygun
gérilen 6zel mulkiyetteki yapinin tescilli yapi olarak gosteriimesine yonelik hazirlanan plan
degisikliginde tescilli yapinin kuzey kisminin imar hattinin éniinde gosterilmesi nedeniyle
yolda kaldigi tespit edilmistir. Bu durumun 2863 sayili Yasa’nin 18.maddesine aykiri ve
tescilli yapiyr olumsuz etkileyecegi dikkate alinarak séz konusu tagsinmazin kuzey
cephesindeki imar hattinin, taginmazin kuzey cephe sinir esas alinarak dilzenlenmesi

karari alinmistir.

Bursa ili, Gemlik licesi, Umurbey Mahallesi'nde, koruma amach imar plani
kapsaminda kentsel sit alaninda kalan zel miilkiyette, 1849 ada, 16nolu (E:77/28)
parsel Uzerindeki yapi 84 envanter numarasiyla “2.grup korunmasi gerekli taginmaz kdiltir
varligi” olarak tescillidir.
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Bursa Kiitir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 20/02/2023 tarih ve 12071 sayili karari
ile s6z konusu yapinin mail-i inhidam durumu ve rélevesi uygun bulunan yapiya ait
hazirlanmig olan restitisyon projesi, Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiksek
Kurulu'nun 05/11/1998 tarihli ve 660 sayili ilke karari agisindan uygun bulunmustur.

Bursa Kultur Varliklarim Koruma Bélge Kurulu'nun 22/08/2023 tarih ve 12569 sayili karari
ile; yapinin ihyasina yénelik hazirlanacak rekonstriiksiyon projesinin Kurula iletiimesine, bu
agsamada anilan ilke karan geregince taginmazin bagka bir amagla kullanilamayacagina,
plandaki imar hattinin restitlisyon projesi esas alinarak tescilli yapi parselini koruyacak
sekilde (ada, 16parsel) dizenlenmesine ve 1849 ada, 15 parselde yer alan tescil
taramasinin kaldiriimasini 6ngéren plan degisikliginin Kurula iletiimesine karar verilmistir.

S6z konusu karar uyarinca 1849 ada, 15-16 nolu parselleri kapsayan alanda koruma
amacli imar plani degisikligi hazirlanmigtir.
3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIiZLER

Planlama alaninin gevresinde minimum 250m yiirime mesafesi icinde 2 adet mezarlik, 1
adet sosyo-kiltiirel tesis, 3 adet park, 1adet idari tesis ve 1 adet cami alani mevcuttur.

Planlama alaninin gevresinde minimum 500m yiirime mesafesi iginde 3 adet mezarlik, 1
adet sosyo-kilturel tesis, 4 adet park, 1 adet idari tesis, 2 adet editim tesisi, 1 adet spor
tesisi ve 2 adet cami mevcuttur.

BlcALismaALANI
BN sAGLIK TESISI
" SPOR TESISI
B ipARi TESIS
EGITIM TESISI
cAMI
PARK
B vEZARLIK ; _ .
SOSYAL-KULTUREL TESIS P S W

Planlama Alanin Yak;nEévresin Donatr Alanlari
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3.3. PLAN DEGISIKLIGI ONERISI ve PLAN KARARLARI
Hazirlanan 1/1000 Olgekli Koruma Amach imar Plani Degisikligi ile;

Bursa Kultur Variiklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 22/08/2023 tarih, 12569 sayili kararina
istinaden Umurbey Mahallesi, 1849 ada 15nolu parselde yer alan tescil taramasi
kaldinimis, 1849 ada, 16nolu parselin imar hatti restitisyon projesi esas alinarak, tescilli
yapi parselini koruyacak sekilde diizenlenmistir.

S6z konusu parsellerin bitisiginde yer alan Y:601(E:7619) nolu parselde yer alan tescilli
yapinin Bursa Kiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 27/09/2023 tarih ve 12710
sayill karan dogrultusunda, yapinin kuzey ve bati cephelerindeki imar hatlari, tagsinmazin
mulkiyet sinirlan dikkate alinarak diizenlenmistir.

Alan Kullanim Tablosu

Alan Kullanimi Mevcut Plan (m?) Oneri Plan (m?)
Konut Alani (B-3) 236 234
Yol 16 18
Toplam 252 252
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Bursa Kultur Varliklarini Koruma Béige Kurulu'nun 22/08/2023 tarih, 12569 sayili kararina
istinaden agagida belirtilen plan notu getirilmistir.




|_ImSKENTSEL PLANLAMA | Gulay BOZKURT
Proje Taah.Gida ve Tanm Urinleri San.Tic.Ltd.Sti. A Grubu Sehir Plancisi

PLAN HUKUMLERI

1- Bursa Kultur Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nca uygun bulunmasi halinde gecerlidir.

Hazirlanan plan degisikligi, Bursa Kuitir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 27/09/2023
tarih, 12710 sayili karar ile 22/08/2023 tarih, 12569 sayih karari ve Gemlik Belediyesi'nin
talebi dogrultusunda haziriandigindan, imar Mevzuatrna ve sehir planlama ilkelerine
uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.
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