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1. AMAC VE KAPSAM

Hazirlanan 1/1.000 dlgekli uygulama imar plani, Cihath yerlesim alani ile
150 vyatakli Gemlik Devlet Hastanesini Gemlik yerlesim alanina baglayan,
mahkeme karari ile iptal edilmis olan 1/1.000 dlcekli Gemlik ilcesi Kuzey Gelisim
Alani 2.Etap imar planindaki 25metre genigligindeki ana tasit arterini
kapsamaktadir.

So6z konusu tasit yolunun yer aldigi 1/1.000 olgekli uygulama imar plani
Bursa 2.idari Mahkemesi’nin 2019/1009 Esas no, 2020/137 Karar no’lu karari ile
iptal edilmis bulunmaktadir.

Cihatli yerlesim alani, toplu konut alani ve hastane alanini Gemlik yerlesim
alanina baglayan ana ulagim yolunun 25metre genisliginde aciimasi ile ilgili yapim
calismalari devam etmektedir.

S6z konusu yolun yer aldigi imar planinin 18.madde uygulamasinin
dayanagi olan imar planinin iptal edilmesi nedeniyle yol g¢alismalarina devam
edilememektedir.

Yapilan planlama galismasi ile s6z konusu yolun 1/1.000 6élgekli uygulama
imar  planinin  yeniden hazirlanmasi ve yolun 25m  genigliginde
gergeklestiriimesinin saglanmasi amacglanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

Planlama alani Marmara Bolgesi'nin glneydogusunda yer alan Bursa
kentinde yer almaktadir. Bursa kenti yuzolgimua 10.886,38 km? (g6l dahil)'dir. llde
km?ye 281 kisi dugsmektedir.

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

Gemlik Bursa sehir 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 (zerinde bulunmaktadir. ilgenin kuzeyinde Yalova
ilinin  Armutlu ve Cinarcik ilgeleri, dogusunda Orhangazi, glneydogusunda
Yenisehir, glineyinde Kestel, Glirsu ve Osmangazi ve batisinda Mudanya ilgeleri
ile gevrilidir.

Gemlik Korfezini cevreleyen daglarin korfeze donuk yamaclar ilgenin
arazisini olusturmaktadir. Daglarla kiy1 arasinda sikismis bulunan ¢ok sayida ova
bulunmaktadir. Bunlarin en biiyiikleri Engiirticiik ve Gemlik ovalaridir. ilge merkezi
Gemlik ovasinin bati ucunda kurulmustur. ilgenin en yiiksek noktasi, Katirli daglari
Uzerindeki Ucgkaya Tepesidir. Gemlik, akarsu ve géller agisindan zengin bir yer
degildir. Karsak Cayi ilgenin en fazla su tasiyan akarsuyudur. Uzunluk yéniinden
ilcenin en blyuk akarsuyu olan Kocadere Katirli Daglarindan dogar ve Enguricuk
Ovasini suladiktan sonra korfeze dokular.



Bursa ili idari Yapi

Gemlik llgesi'nin  kentsel nitelikli 23, kirsal nitelikli 17 mahallesi
bulunmaktadir. Kursunlu Mabhallesi Gemlik ligesi’'nin kentsel nitelikli mahalleleri
arasindadir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

1/1.000 Olcekli imar plani hazirlanan yol alani, Gemlik yerlesim alaninin
dogusunda, Cihatli Mahallesinin glineybatisinda yer almaktadir.

Yol alani, doguda hastane alani kavsagi ile batisinda Gemlik yerlesim
alaninin konut alanlari arasindadir.

Mevcut durumda bir kismini agilmig olan kadastro yolu olusturmaktadir.
Yolun tamami henuz plandaki genislikte gergeklesmemistir. Yol alaninin
kuzeydogusunda Gemlik Devlet Hastanesi yer almaktadir. Planlanan yol alani

dogudaki kavsakta hastane alanina ulasan imar yoluna baglanmaktadir.

Yolun guneyinde tarimsal alanlar yer almaktadir.



Planlama Alanin Konumu

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Adrese Dayali Niufus Kayit Sistemi (ADNKS) 2019 yili sonuglarina gore
Bursa ilinin toplam ndfusu 3. 056.120 kisidir. Bu nufus, 1.530.956 erkek ve
1.525.164 kadindan olusmaktadir. % 50,09 erkek, % 49,91’i kadindir.

Gemlik ilgesi Bursa ili'nin énemli ilgelerinden birisidir. Nifus bulyGkIGgi
agisindan ilde 5. sirada yer almaktadir.

Gemlik ilgesinin nufusu 2019 yilina gore 113.493 kisidir. Bu nufusun
57.427’si erkek ve 56.066’sI kadindan olugsmaktadir. Toplam ndfusun %50,60’
erkek, %49,40’1 kadindir.

Gemlik ilgesi, 2019 yili nlfus artis hizi %1.80 ‘dir.

Yil Gemlik Nufusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
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 alanin yer aldigi Cihatli Mahallesi 2019 yilina gére niufusu 440

Kisidir.




~ Bursa, ulke ekonomisine sagdladigi katma deger agisindan istan_bul, 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’t tarim
yapilan kultur arazisi teskil etmektedir. Kultir arazisinde iklim sartlarina bagli
olarak hemen her turll tarim tUrina yetistiriimektedir.

Bursa Hizmetler Sektérii agisindan Marmara Bolgesi'nde istanbul’dan sonra
en gelismig ildir.3 merkez ilcede (Osmangazi, Yildirim, Nilufer) ise hizmetler
sektort 1.sirada, sanayi sektoru 2.siradadir. Bu ilgelerde hizmetler sektorinin
1.sirada yer almasi diger ilgelere gore sehirlesme seviyelerinin yuksek oldugunun
gOstergesidir.

iice merkezleri itibariyle hizmetler isgiiciiniin il toplami iginde pay
dagihminda en blylk pay %37 ile Osmangazi llgesi'ndedir. Diger merkez
ilgelerden Yildirm ilgesi’nin paylr %27.73, Niliifer ilgesi'nin payi ise %11'dir.
Osmangazi, Niltfer, Yildirm lige merkezlerinde hizmetler isgliciniin toplami il
toplami iginde paylarinin toplami %75.82 pay olusturmaktadir.

Gemlik ilgesi Bursa ilinin Mudanya ilgesi ile birlikte denize acilan en énemli
kapisidir. Gemlik Limani Marmara Bolgesi'nin 6énemli limanlar arasinda yer
almaktadir.

iice ekonomisinin en ®nemli sektdri sanayi sektoriidir. Ozellikle, agir
sanayi kolunda demir-gelik olmak Uzere gubre, konserve ve zeytinyagi uretimi
ilcede etkindir. Ekonomideki ikinci onemli sektor tarim, tarim sektorinde de
zeytincilik agirlikli tarim koludur.

Sanayi sektorinde ihracatlariyla buylk o6nem kazanmig, Borusan
Mannesmann Boru Sanayi ve Ticaret A.S. Cimtas Borulama Sanayi ve Ticaret Ltd.
Sti. Borgelik Celik Sanayi Ticaret A.S.’dir

Bursa Serbest Bolgesi Bursa Sanayi ve Ticaret Odasinin onderliginde
Bursa Sanayici ve is adamlarinin ortakh§iyla Bursa Serbest Bdlge Kurucu ve
isletici A.S. olarak 1998 yilinda Serbest Bdlge kurmak ve isletmek Uzere
kurulmustur. Kurulug amaci Bursanin ithalat - ihracat hayatini daha hizli ve
rekabet edilebilir dizeye getirmektir. Tamamen Sanayi Bolgesi plani ile kurulmus
olan serbest bodlge, bu dogrultuda 825 donumluk bir arazide tum altyapisi
tamamlanarak Mayis 2001'de ticari faaliyetine baslamistir.

Bursa Serbest Bolge'nin yakininda bulunan, Turkiye'nin ilk 6zel sektor
limani Gemport, Bursa basta olmak Uzere bircok sanayi bdlgesinin ithalat ve
ihracatinda ana deniz yolu kapisi olarak hizmet vermektedir. Asil ticari faaliyeti
konteyner hizmetleri olmakla birlikte, Marmara Bolgesi'nde Uretim yapmakta olan
ticari ve binek arag ureticilerinin énemli bir ihracat limani olan Gemport, her tarla
arag ithalati ile oto yedek parcgalari, gelik rulo, demir ve sac UrUnleri, kagit, sellloz,
tekstii ham madde ve UrlUnleri, sogutulmus veya dondurulmus her tirli gida
aranleri, makine pargalari, tomruk, kereste, maden ve mineraller gibi muhtelif
ithalat ve ihracat yuklerine de hizmet vermektedir.



Tarimda en onemli gecim kaynagi zeytincilik, Uretilen zeytin ise sofralik
zeytindir. ligenin diger 6nemli Grdnleri, incir, kiraz ve seftalidir.

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

Zeytincilik, ilgede onemli bir gelir kaynagi olmasina ragmen, ilgedeki
sanayinin gelismigliginden 6tura zeytincilik ikinci is konumuna gegmigtir.

_ Hayvancilik ise ilgeye yakin koylerde az, dag koylerinde ise daha c¢oktur.
llcede tavukguluk da yayginlasmaktadir. Balikgilik da dnemli bir gelir kaynagi olup,
korfez sularinda her turlG balik bulunur.

Gemlik, turizm bakimindan 6nemli degerlere sahiptir. Kursunlu, Kiguk
Kumla, Buyuk Kumla, Karacaali mahalleleri gibi sahil yerlesim alanlari 6nemli
turizm bdlgeleridir. Umurbey yerlesim alanlarinda yer alan Celal Bayar Vakfina ait
Katiphane ve Muze ayrica Celal Bayar'in anit mezari da Bolge’ye ziyaret igin
onemli tarihi degerlerdir. Kiliseden cevrilme Balikpazari Camii, Carsi Ali Pasa
Camii de Gemlik'teki tarihi yapilardandir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlanma alani; teknik altyapi alanidir. Bolgedeki kullanim alanlar
arasindaki ulagim baglantisini saglayacaktir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Bursa ili Deprem Bolgesi Haritasi

Bursa ili tilke sinirlari iginde |. derece deprem kusaginda yer almaktadir. Bursa
ilinde yer alan fay hatlarinin dnemli bir kismi Gemlik ligesinden gegcmektedir.



BURSA ILI DEPREM KAYNAK FAY ZONLARI HARITASI
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Bursa ili Deprem Kaynak Fay Zonlari Haritasi

2.4.2.Jeolojik Yapi
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Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Haritasi



Planlanan alan, 19.02.2016 tarihli Cevre ve Sehircilik Bakanhgin’ca onayli
Bursa ili Gemlik ilgesi 2. Etap 1209 Hektarllk Alanin imar Planina Esas
Mikrobélgeleme Etiit Raporu'nda (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite
Sorunlu Alanlar ve (OA-5.1a): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma
Acisindan Sorunlu Alanlar ” da kalmaktadir.

S6z konusu raporda bu nitelikteki alanlarin 6zellikleri ve ingaat sirasinda
dikkate alinmasi gereken hususlar soyle agiklanmigtir:

XIV.3. Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu
Alanlar

Jeolojisini  Kurbandagi Formasyonu ve Iznik Metamorfikleri  olugturmaktadir.
Topografik egimi %10-40 arasinda degismektedir. Bu alanlarda; heyelan, kaya diigmesi
vb. kiitle hareketleri gézlenmemigtir. Ancak, topografik egime, rezilditel zon kalinhigina,
kayaglann mekanik 6zclliklerine bagh olarak, olugturulacak kaz gevlerinde stabilite
sorunlari yasanabilecektir.  Yerlegime uygunluk haritasinda “OA-2.1" simgesiyle

gosterilmigtir.

Bu alanlarda;

-Yapi parsclinin ctkilenccei stabilite sorunlan, parsel/bina bazi zemin etiitlerinde
yapilacak yamag boyu ayrinuili stabilite analizleriyle ortaya konmalidir.

-Yap ylikleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleni alundaki stabil jeolojik
birimlere tagitinimahdir.

-Yap: parselini veya komsu parselleri tehdit edecek kaz gevleri agikta birakilmamali,
uygun projclendirilmig istinat yapilan ile korunmahdir,

- Kazi dncesi yol, altyapt ve komgu parsel glivenligi saglanmahidir.

-Parselde stabilite sorununa neden olacak ve vapi temellerini olumsuz etkileyecek yilzey
ve yeralti sulaninin uzaklagtirmasina yonelik uygun drenaj sistemleri yapiimalidir.
-Yapilagmayr etkileyecek her tirlii stabilite sorunu ile gigme, olurma, tasima gicti vb.
sorununa yonelik dnlemler, parsel/bina baz zemin etlitlerinden elde edilecek sonuglara
gbre uzman mihendislerce projelendiriimeli ve belediyesi kontrolinde uygulandiktan
sonra yapilagmaya 1zin venimelidir

- Temel tipi, temel derinligi ile yapr viklerinin tagitunlacag: sevivelerin mihendislik
parametrelert ( tagima gict, oturma, farkli oturma, sigme, zemin grubu, zemin suufi,
zemin hakim titresim periyodu, zemin biiyiitmesi vb.) zemin ve temel etiitleninde
belirlenmelidir.  Yapi-zemin ctkilegimine uygun temel sistemi  geligtiriimelidir,
Yapilagmaya bagl zemun veya Kaya deformasyonlanna ydnelik gerekli iyilegtirmeler
yapiimalidir,

- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hikiimlerine
uyulmalidir,

- Yirirlikie olan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik™

hiktimlerine mutlaka uyulmalidir.

Bu alanlar rapor eki 1/5000 ve 1/1000 dlgekli yerlegime uygunluk haritasinda OA-2.1
simgesiyvle gosterilmistir

Ayrica, zayif ve tehlikeli zemin kogullarini iceren tiim dnlemli alanlarda;

Zeminle ilgili  parametreler dikkate almp meveut yapilanin  kinlganhklarn

belirlenmeli, boylece meveut yapilann risk durumu ortaya konarak gerekli énlemler

alimmalidir,




Onlemli Alanlar 5.1.a (OA-5.1a): Mihendislik Problemleri Agisindan (Sisme-
oturma tasima gicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar Aliivyon ve Sanayi Karsisi
mevkiindeki Kurbandagi Formasyonu rezidieline ait zeminlerin hakim oldugu,
dusuk egimli (%0- %10) sahalardir. Alivyon alanlarda ve Kurbandagi Formasyonu
rezidUelinde sisme degerinin dusuk-orta olmasi ve birimlerin yanal ve disey
yondeki muhendislik 6zelliklerinin farkliik géstermesinden dolayi, oturma, tasma
glici vb. sorunlar beklendiginden dolayr OA-5.1a olarak degerlendirilmistir. Bu
alanlarda;

-Yap! yukleri, sisme-oturma-tagima gucu-sivilagma vb. sorunlarin yasanmayacagi
veya bu sorunlara yonelik gerekli Onlemlerin alindigi jeolojik birimlere
tasittinimalidir.

-Yapi temellerini olumsuz etkileyecek yuzey ve yeralti sularinin uzaklagtirmasina
yonelik uygun drenaj sistemleri yapiimalidir.

-Parselde olusturulacak her turlt kazi sevi, komsu parselleri ve yapilasmayi tehdit
etmeyecek sekilde acilmali ve uygun istinat yapilari ile korunmalidir.

-Yapilasmayi etkileyecek muhendislik sorunlarina yonelik 6nlemler, uzman
muahendisler tarafindan projelendiriimeli ve bu projeler Belediyesi kontrolliinde
yerine getirildikten sonra yapilasmaya izin verilmelidir.

-Temel tipi, temel derinligi ile yapi yuklerinin tasittirilacagi seviyelerin muhendislik
parametreleri ( tagima gucu, sivilasma, oturma, farkli oturma, yanal yayilma,
sisme, zemin grubu, zemin sinifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin blyutmesi
vb.) zemin ve temel etutlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilesimine uygun
temel sistemi gelistiriimelidir. Yapilasmaya bagli zemin deformasyonlarina yonelik
gerekli zemin iyilestirmeleri yapiimahdir.

- Hafif yapilar ve alt yapi unsurlari igin sisme potansiyeli géz &énlnde
bulundurulmalidir. -Ydrarlikte olan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar
Hakkinda Yoénetmelik” hikimlerine mutlaka uyulmalidir.

- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yodnetmelik hukUmlerine
uyulmahdir.

2.4.3. Morfolojik Yapi

Planlanan yol alani, Gemlik yerlesim alanini dogu ve kuzeydogudan
cevreleyen yukseltilerden bati kesimindeki ova duzlugine uzanan bdlgede yer
almaktadir.

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlanan yol alani dogudaki yuksek ve egimli arazi kesiminden batidaki
ova duzlugu arasinda dogu-bati yonunde uzanmaktadir.

Yol alaninin dogu ucundaki kesiminde arazi kotu 30m iken, bati ucundaki
kisminda 10m’dir.

Yolun uzandigi arazi kesiminin dogu kisminda egim degerleri %10-%15
arasinda, batiya dogru diger kisimlarda %5-%10 arasindadir. En bati kisimlarda
ise egim %0-%5 arasindadir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlanan yolun bulundugu arazi kesiminde arazi yonelimi dogudan batiya
dogrudur.



2.5. ARAZI KULLANIMI

Planlanan alan, guneyinde zeytinlikler ve kuzeyinde 2-3 kath konut alanlari
ile gevrilidir.

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Planlanan yol alanini olusturan Cihatlh mahallesinde bulunan 809, 810, 812
no’lu parseller ve Osmaniye mahallesinde bulunan 418 ada 1,12, 13, 14, 31, 32,
33, 34, 35 no’lu parseller 6zel mulke aittir. Cihatli mahallesinde bulunan 809, 810,
812 no’lu parseller ve Osmaniye mahallesinde bulunan 418 ada,31, 32, 33, 35
no’lu parsel zeytinlik vasfindadir. Osmaniye mahallesinde bulunan 418 ada 1, 12,
13, 14, 34 no’lu parseller arsa vasfindadir. Osmaniye mahallesinde bulunan 417
ada 1, 2, 3 no’lu parseller ise kamuya ait olup arsa vasfindadir.

Plan yapilan alan ve gevresindeki mulkiyet dagilimi séyledir:
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Planlama Alanin Milkiyet Durumu

2.7. YURURLUKTEKI 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 = Geligsmenin
Yénlendirilebelecedi Alanlar)’nda kalmaktadir.




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

2.7.2. 1125000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani 1/25000 Olgekli Gemlik Planlama Bolgesi Nazim imar
Planinda “Tarimsal Niteligi Korunacak, Tarimsal Niteligi Korunacak Ozel Mahsul,
Teknik Alt Yapi ve Seyrek Yogunluklu Kentsel Yerlesik Alanlari ‘'nda” kalmaktadir.
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Planlama Alaninin 1/25000 Olgekli Gemlik Planlama Bélgesi Nazim imar Planindaki Durumu



2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alani 1/5000 Olgekli Gemlik Belediyesi Nazim imar Planrnda:
“Tarimsal Niteligi Korunacak, Tarimsal Niteligi Korunacak Ozel Mahsul, Teknik Alt
Yapi1,Spor Tesisi ve Orta Yogunluklu Oneri Konut Alanlari’nda” kalmaktadir.

150 150 .
150
I 150 100 @ R\P
150 )| (150 ] "
‘i‘._ < ex
150
150 A\ A\NW® 100
1\

150

o o ° o

Planlama Alaninin Mevcut 1/5000 Olgekli Gemlik Belediyesi Nazim imar Planindaki Durumu

2.7.4. 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani

Planlama alaninin bulundugu bélgenin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
mahkeme karari ile iptal edilmistir.

3. PLAN

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Gemlik yerlesim alaninin kuzeydogusunda yer alan Cihatli mahallesinde yer alan
toplu konut alani ve Devlet Hastanesini Gemlik yerlesim alanina baglayan 25metre
genigliginde planlanmig olan imar yolu, bulundugu bdlgede yapilmis olan
18.madde uygulamasinin ve dayanagdi olan imar planinin mahkeme karari ile iptal
edilmesi nedeniyle gerceklestirilememektedir.

Fiilen kadastro yolu genisliginde kullaniimakta olan s6z konusu yolun bolgenin ana
ulasim baglantisi olmasi nedeniyle ulagsim sistemi icinde 25 metre genisliginde
acilabilmesi icin imar planinin yeniden hazirlanarak onaylanmasi gerekmektedir.

Gemli Belediyesi'nin talebi dogrultusunda s6z konusu yolun 1/1.000 Olgekli
Uygulama Imar plani hazirlanmistir.



3.2. PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER

Planlama alanin c¢evresindeki onemli mevcut ortak kullanim alanlari
sOyledir:

[ JcaLiSMAALANI
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Planlama Alanin Yakin Cevresindeki Kullanim Alanlari

3.3. PLAN ONERISIi ve PLAN KARARLARI

KENTSEL GELISIM VE
nonosg% ACAN

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Onerisi



Hazirlanan 1/1.000 dlgekli Uygulamam imar plani ile Cihatli toplu konut
alani ve Devlet Hastanesini Gemlik yerlesim alanina baglayan yol, 25metre
genisgliginde ana tasit arteri olarak planlanmistir.

Planlanan yol alani 1,72ha’dir.

Yapilan planlama calismasi, Gemlik Belediyesine talep edilen ulasima
yonelik bolgede ihtiya¢ duyulan altyapi kullanim alaninin ayrilmasina yonelik ve
ulagim sisteminin zorunlu bir baglantisi oldugundan imar mevzuatina ve sehir
planlama ilkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.



