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. ISIN TANIMI

Turkiye’nin belirlemis oldugu ekonomik ve teknolojik politikalarin bir sonucu
olarak “Milli Teknoloji Hamlesi” yaklasiminda hayata gecirilecek olan yerli
otomobil fabrikasi icin yer segimi yapilmis olan Bursa ili, Gemlik iicesi, Gencgali
Mahallesi, 1753 parseldeki yaklasik 120 Ha. ik alanda, Turkiye’nin Otomobili
Girisim Grubu (TOGG) tarafindan organize edilen, “Yerli Otomobil Uretim
Tesisi” alanina ait; 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Dizeni Plani Dedisiklidi,
Gemlik Planlama Bélgesi 1/25.000 élcekli Nazim imar Plani Dedisikligi, 1/5000
Olgekli Gemlik Nazim imar Plani Degisikligi, 1/1000 dlcekli uygulama imar plani

degisikligi hazilanmasi isidir.

SOz konusu plan kapsaminda, toplam 120 ha alanda, yasa ve yonetmeliklere
uygun olarak gerekli planlama calismasinin yapilmasi ve bu kapsamda tim
sahalarn planlarn kademeli birlikteligi cercevesinde hazilanmasini igine

almaktadir.

Il. TANIMLAR

Aciklama Raporu; Plan yapimina esas olacak verilerin derlendigi ve cesitli
metotlarla planlamada kullanlacak verilerin yer aldigi ve bu verilere

dayanarak alinan kararlann kullanilir hale getirildigi rapordur.

Bu raporda plan kararlarna esas teski eden verilere deginilecek olup

planlamaya veri olan bilgilere geregi kadar yer verilecektir.

Planlama alani 27.12.2019 tarih ve 30991 saylll Resmi Gazetede yayimlanan ve
26.12.2019 tarih ve 1945 sayli Cumhurbaskani Karar ile; yatrnmin konusu,

“Elektrikli Otomobil Uretimi” ve yatinmin yeri de Bursa olarak tanimlidir.

111. HUKUKI DAYANAK

YASA VE YONETMELIKLERE UYGUNLUK

Plan kademelenmesi icinde yer alan, uygun Olcek ve icerikteki planlarnn onay

sirecinin, merkezi yonetim ve yerel yonetimler arasinda nasil isleyecegi imar
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mevzuatimiz icinde tanimlanmigtir. Ayni sekilde planlann hazirlanis, yontem ve

icerikleri de yasal mevzuatlar iginde tanimidir.

e 5216 sayill Blyuksehir Belediyesi Kanunu’nda Buyuksehir Belediyesi’nin imar
planlan acisindan gorev, yetki ve sorumluluklan madde 7/b kisminda

aciklanmaktadir.
Blyuksehir ve ilce belediyelerinin gérev ve sorumluluklan1(1)(2)

Madde 7- Buyuksehir belediyesinin goérev, yetki ve sorumluluklar

sunlardir:

b) Cevre diuzeni planina uygun olmak kaydiyla, buyuksehir belediye
(...)@) sinirlan icinde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her 6lcekte nazim
imar planini yapmak, yaptirmak ve onaylayarak uygulamak; buytksehir
icindeki belediyelerin nazim plana uygun olarak hazrlayacaklar
uygulama imar planlann, bu planlarda yapilacak degisiklikleri,
parselasyon planlarnni ve imar 1slah planlarini aynen veya degistirerek
onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; nazm imar planinin
yururluge girdigi tarinten itibaren bir yil icinde uygulama imar planlarni
ve parselasyon planlarni yapmayan ilce (...)(2) belediyelerinin
uygulama imar planlarni ve parselasyon planlarni yapmak veya

yaptirmak.(3)

e 14.06.2014 tarihli Resmi Gazete 29030 say! ile yayimlanan Mekansal Planlar

Yapim Yonetmeligi,
ikinci bolim “Tanimlar” kisminda

c) Cevre duzeni plani: Varsa mekansal strateji planlarinin hedef ve
strateji kararlarina uygun olarak orman, akarsu, gol ve tarm arazileri gibi
temel cografi verilerin gosterildigi, kentsel ve kirsal yerlesim, gelisme
alanlarn, sanayi, tanm, turizm, ulasim, enerji gibi sektorlere iliskin genel
arazi kullanim kararlarini belirleyen, yerlesme ve sektorler arasinda iligskiler
ile koruma-kullanma dengesini saglayan 1/50.000 veya 1/100.000

Olcekteki haritalar Uzerinde 6lgegine uygun gosterim kullanilarak bolge,
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havza veya il dizeyinde hazrlanabilen, plan notlarn ve raporuyla bir

butin olarak yapilan plani,

d) idare: Buyiksehir belediyelerini; belediye ve miicavir alan sinirlar
icerisinde belediyeleri; bu sinilar disinda il 6zel idarelerini ve ilgili
mevzuatlarn uyarnca plan yapma, yaptrma ve onaylama yetkisine

sahip kurum ve kuruluslarini,
f) Kanun: 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayill imar Kanununu,

1) Nazim imar plani: Mevcut ise ¢cevre duzeni planinin genel ilke, hedef
ve kararlarna uygun olarak, arazi parcalarinin genel kullanis bigimlerini,
baslica bolge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nufus yogunluklarni, cesitli
kentsel ve kirsal yerlesme alanlarnin gelisme yon ve buyuklikleri ile
ilkelerini, kentsel, sosyal ve teknik altyapi alanlarni, ulasim sistemlerini
gostermek ve uygulama imar planlarnnin hazrlanmasina esas olmak
Uzere, varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/5.000 &lcekte,
buyuksehir belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000 arasindaki her Olcekte,
onayll halihazir haritalar Uzerine, plan notlan ve ayrnntili raporuyla bir

butin olarak hazirlanan plani,

k) Uygulama imar plani: Nazim imar plani ilke ve esaslarina uygun olarak
yorenin kosullar ve planlama alaninin genel 6zellikleri, yapinin kullanim
amaci ve ihtiyaci, erisilebilirlik, surdurulebilirlik ve cevreye etkisi dikkate
alinarak; yapillasmaya lliskin yapi adalari, kullanimlar, yap! nizami, bina
yuksekligi, taban alani katsayisi, kat alani kat sayisi veya emsal, yapi
yaklasma mesafesi, on cephe hatt, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrim
cizgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollan, ulasim iliskileri, parklari, meydanlar,
kentsel, sosyal ve teknik altyapr alanlarini, gerektiginde; parsel
buyuklUkleri, parsel cephesi ve derinligi, arka cephe hatti, yol kotu ve bu
kotun altindaki kat adedi, bagimsiz bolum sayisi gibi yapilasma ve
uygulamaya iliskin kararlar, uygulama icin gerekli imar uygulama
programlarna esas olacak uygulama etaplann ve diger bilgileri

ayrintilar ile gosteren ve varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/1.000
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Olcekte onayll halihazir haritalar Uzerinde, plan notlarn ve ayrnntil

raporuyla bir butin olarak hazirlanan plani,
ifade eder.

Yine ayni yonetmeligin; Mekansal planlama kademeleri ve iliskileri baslkli

boliminde

MADDE 6 - (1) Mekansal planlar kapsadiklar alan ve amaclar acisindan
Mekansal Strateji Planlan, Cevre Dizeni Planlan ve imar Planlan olarak
hazirlanir. Buna gore planlama kademeleri, Ust kademeden alt kademeye
dogru srraslyla; Mekansal Strateji Plani, Cevre Diizeni Plani, Nazim imar Plani ve

Uygulama imar Planindan olusur.

(2) Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazrlanir. Her
plan, planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarinca yururlukteki tst kademe
planlarn kararlarna uygun olmak, raporu ile butin olusturmak ve bir alt

kademedeki plani yonlendirmek zorundadir.

(3) Arazi kullanim ve yaplasmada sadece mekansal strateji planlari,

cevre duzeni planlari ve imar planlar kararlarina uyulur.

(4) Plan kademelenmesi uyarinca il butiuninde yapilan cevre duzeni
planlar, yururlukteki bolge veya havza duzeyindeki cevre dizeni planinin

genel kararlarina aykin olmamak kaydiyla hazirlanir.

(5) Mekansal strateji planlan ve cevre duzeni planlan hazirlanirken
kalkinma plani, boélge planlar, bolgesel gelisme stratejileri ve diger strateji

belgeleri ile ortaya konulan hedefler dikkate alinir.
Genel planlama esaslari

MADDE 7 - (1) Bu Yonetmelige gore hazirlanacak her tur ve olcekteki
mekansal planlar asagida yer alan planlama ilke ve esaslarna, planlarn
hazilanmasi ile ilgili standartlara, gosterim tekniklerine ve tanimlara uygun

olarak yapllir:

a) Planlar, kamu yarar amaciyla yapllir.
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b) Planlar; pafta, gosterim, plan notlarn ve plan raporu ile bir butunddar.

c) Planlar, kademesine ve 6lcegine gore ve yapilis amacinin gerektirdigi

ayrintt duzeyinde kalmak kosuluyla alt kademedeki planlar yonlendirir.

¢) Ust kademe planlar, alt kademesindeki planlara mekansal nitelikte

hedef koyan, yol gosteren ve ilke belirleyen plandir.

d) Mekansal strateji planlar, cevre duzeni planlarn ile nazim imar planlar

Uzerinden Olcu alinarak uygulama yapillamaz.

e) Planlar, diger kademedeki planlarin buyutilmesi veya kuacultiimesi

yolu ile elde edilemez.

f) Dogal, tarihi ve kulttrel degerlerinin koruma ve kullanma dengesinin

saglanmasl esastir.
g) Planlarda afet, jeolojik ve dogal veriler esas alinir.
h) Planlarda, varsa mevcut geleneksel dokunun korunmasi esastir.

) Ulke ve bolge dizeyinde karar gerektiren biyuk projelerin mekansal

strateji plani veya cevre duzeni planinda degerlendiriimesi esastir.

1) Planlama sureci; arastirmalarin yapilmasi, sorunlarin ortaya konulmas,
veri ve bilgi toplama ile ilgili analiz asamasi; bilgilerin bir araya getirimesi,
birlestiriimesi ve sonuclarin degerlendirimesi ile ilgili sentez asamasl ve plan

kararlarinin olusturulmasi asamalarindan olusur.

)) Planlarin hazilanmasinda plan turine gore katlim saglanmak Uzere
anket, kamuoyu yoklamas ve arastirmasi, toplant, calistay, internet
ortaminda duyuru ve bilgilendirme gibi yontemler kullanlarak kurum ve

kuruluslar ile ilgili taraflarin goruslerinin alinmasi esastir.

k) Planlann iptal ediimesi halinde, daha once alinan kurum ve kurulus
gorugleri ile birlikte yapillan analz ve sentez calsmalan yeni plan

hazilanmasinda bu Yonetmelik kapsaminda yeniden degerlendirilir.
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l) Planlar, cevresinde veya bitisiginde yer alan mevcut planlar ile uyumlu
hazirlanir. Korunacak alanlarn cevresinde yapilan planlar ise bu alanlarin

hassasiyeti dikkate alinir.

e 03.07.2017 Tarihli Resmi Gazete 30113 sayi ile yayinlanan Planli Alanlar

imar Yonetmelidi’ne

e Plan Aciklama Raporu ile ayrintilar verilen planin plan yapim surecinde,
basta 3194 sayill imar Kanunu ve ilgili tum yonetmelikleri geredi calisma
yapllmistir. Planlama “Plan Yapimina Ait Esaslara Dair Yonetmelik’te
belirtlen tanimlar, esaslar ve standartlar gcergcevesinde, gevre sehircilik

ilke ve esaslara uygun olarak hazirlanmistir.

IV. IMAR PLANI YAPIM GEREKCESI

Planlama alani igin 27.12.2019 tarih ve 30991 sayli Resmi Gazetede
yayimlanan ve 26.12.2019 tarih ve 1945 sayli Cumhurbaskan Karar ile
yatinmin konusu “Elektrikli Otomobil Uretimi” ve yatinmin yeri de Bursa olarak
tanimli proje icin yer secimi yapilmis olan Gemlik iicesi Gencali mahallesinde
yatinm konusuna uygun olarak imar planlama ve imar uygulama sureclerinin

tamamlanmas gerekmektedir.

Bu gereklilikte; Turkiye’nin belirlemis oldugu ekonomik ve teknolojik politikalarin
bir sonucu olarak “Mili Teknoloji Hamlesi” yaklasiminda alinan Kkararin
uygulamaya gecebilmesi icin tum Olceklerdeki planlann yapmi ve imar
uygulamasi imar plani yapim gerekgesini olusturmaktadir. Mekéansal
kullanimin alan buyuklukleri, kullanici gereksinimlerini karsilayacak fiziksel
mekanlann buyudklikleri, cevre ulasim ve altyapl baglantilar, jeolojik yapi

verileri ele alinmistir.

Bu kapsamda yururliikte bulunan “1/100.000 Olcekli Bursa 2020 Cevre Duzeni
Plani, Gemlik Planlama Bélgesi 1/25.000 6lgekli Nazim imar Plani, 1/5000
Olcekli Gemlik Nazim imar Plani, 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani” nin
degisikligi hazilanmustir.
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V. IMAR PLANI YAKLASIMI

Yerlesmelerin, uygulama planlarina esas teskil edecek st dlgekli planlar bir ya
da birka¢ sorunu ya da sorunlar yumagini ¢ozmek Uzere kurum ve kurulus
veya Kkisilere Onerilen, toplumsal gelisme sureclerine mudahale amacini
tasiyan daha cok politika veya strateji bazen de taktik kararlarn Ozetleyen

dokimanlardir.

Bu noktada temel yaklasim, ele allnan sorunlarn ¢ctzmek Uzere gelistirilen
politika, strateji, taktik ve teknik mudahale kararlarini hayata gecirebilmektir.
Bu cercevede planlama calismalarnda beklenenleri genel olarak U¢ grupta

toplayabiliriz:
1.Planlarin kademeli birlikteligini saglamak.
2.Uygulama plani kararlari ile yapilasma desenini yonlendirmek,

3.Planlama ve uygulama arasindaki baglantilan kurmaktir.

VI. IMAR PLANININ HEDEFI

Fikri mulkiyet haklarina Torkiye'nin sahip oldugu, kiresel Olcekte rekabet
edecek bir otomobil markasi yaratma hedefiyle 25 Haziran 2018'de Turkiye'nin
Otomobili Girisim Grubu Sanayi ve Ticaret A.S. (TOGG) kurulmustur. Turkiye'nin
Otomobili Girisim Grubu “Yerli Otomobil Uretimi” icin baslatmis olduklarn bu
organizasyonda programin baslangici, bitirime zamani Cumhurbaskani karari
le belirlenmistir. Hedeflenen zaman iginde yatrnmin gerceklesebimesi ve
dretimin  bagslayarak, Mili Teknolojj Hamlesinin 6nemli bir ayaginin

tamamlanabimesi hedeflenmektedir.

Bu hedef icin her olgekteki imar planlarnin; altyapi olanaklan ve ihtiyaclari,
ulasim iligskileri, topografya, jeolojik yap! ile yapillacak yapilarn teknik 6zellikleri
ve ihtiyaclarinin tespiti ve cevresel etkilerin de dikkate alindigi, surdurtlebilirlik
ana ilkesine bagl kalinarak, koruma ve kullanma dengesi icerisinde plan

kararlarin dretiimesi hedeflenmistir.

Plan kapsaminda,;
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e Yerlesme ve yapillasmanin plan, fen, sanat, saglk ve cevre sartlarna
uygun olusmasini temin etmek,

e Afet etkilerinin azaltimasi igin elde edilen sonuglara uygun hareketi
saglamak,

e Cevre altyapilar ile baglantilar saglamaik,

e Alana ulasim baglantisi 6nermek ve kentsel ulasim entegrasyonunu

saglamak, hedeflenmistir.

Yatnmin tamamlanma suresi olarak 13 yil sire ongorulmustir. Nazim planlarin
20-25 yillk uzun vadeli bir zaman aralig! icin hazirlandiklan dikkate alinarak,
“Yerli Otomobil Uretim Tesisi” imar plan geri bildirim siresi igin hedef yili, 2040

olarak belirlenmistir.

VII. IMAR PLANININ KAPSAMI

Turkiye’nin yerli otomobil fabrikasi igin yer secimi yapiimis olan Bursa ili, Gemlik
icesi, Gencali Mahallesi, 1753 parseldeki yaklask 120 Ha. Ik alanda,
Turkiye’nin Otomobili Girisim Grubu (TOGG) tarafindan organize edilen, “Yerli
Otomobil Uretim Tesisi” alanina ait; 1/100.000 Olcekli Bursa 2020 Cevre Dizeni
Plani Dedisikligi, Gemlik Planlama Bolgesi 1/25.000 dlgekli Nazim imar Plani
Degisikligi, 1/5000 Olcekli Gemlik Nazim imar Plani Degisikligi, 1/1000 6lgekii
uygulama imar plani degisikligi hazilanmasi ile bu alanin ¢cevre altyapi, ulasim
ve diger plan kararlan ile bir butin olarak ele alnarak yapiimasini
kapsamaktadir. Planlamanin saglikli yapilabilmesi verilerin guncel ve saglikl
olmasi ile dogru orantilidir. Bu kapsamda planlama icin gerekli verilerin temini

de bu isin kapsamindadir.

Bursa Ili, Gemlik ilcesi, Gencgali Mahallesi sinirlar dahilinde “Yerli Otomobil
Uretim Tesisi” alanina ait tim olgeklerdeki planlama isinin tamaminda, imar
mevzuatina, cevre ve sehircilik ilke ve esaslarina uygun olarak yapiimasini

kapsar.
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VIIl. PLANLAMA EKIBI

iigili yasa yonetmelikler cercevesinde alanin teknik ve fiziki 6zellikleri dikkate
alinarak ekip olusturulmustur. Ekip tarafindan yerinde ve literatir incelemeleri
yaparak uzmanliklar dogrultusunda vermis olduklarn gorusler cercevesinde

plan, plan raporu ve plan huktmleri sekillendiriimistir.

PROJE UZMAN EKIBI
Turgut YALKI SEHIR PLANCISI A GRUBU
RASIT TUNA SEHIR PLANCISI E GRUBU
SEHIR VE BOLGE
NILUFER TASAN PLANCISI-KAMU B GRUBU
YOMETIMI BILIM UZM
TURGAY ERDOGDU SEHIR PLANCISI E GRUBU
iIMAR PLANLAMA TASARIM EKiBi | OMER OZAN SEHIR PLANCISI D GRUBU
EMRE ASLAN SEHIR PLANCISI D GRUBU
NALAN ALTUNDERE SEHIR PLANCISI E GRUBU
SENA MUTLU SEHIR PLANCISI F GRUBU
RUMEYSA SOYER SEHIR PLANCISI F GRUBU
NURAN OSMANOGLU lNSA',AT V,E FARITA -
TEKNIKERI
HARTTA IMAR UYGULAMA EKII Kasim Suikrii KARABULUT HARFTA M?HEND?SF -
Celil COLAK HARITA MUHENDISI -
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1. PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE YONELIK ARASTIRMALAR

Fikri mulkiyet haklarina Torkiye'nin sahip oldugu, kiresel Olcekte rekabet
edecek bir otomobil markasi yaratma hedefiyle 25 Haziran 2018'de Turkiye'nin
Otomobili Girisim Grubu Sanayi ve Ticaret AS. (TOGG) kurulmustur. Turkiye
otomotiv endustrisinin  donusumuiune onculik ederek ulkemizin ik kdresel
mobilite markasi olarak kurulan Tdrkiye’nin  Otomobili Girisim  Grubu
(TOGG)’nun Uretim Tesisi insaat Proje alani Bursa ili Gemlik ilgesi, Gencali

Mahallesi’nde yer alacaktir.
1.1. ULKE, BOLGE VE BURSA ICINDEKI KONUM

Gemlik llgesi, Marmara Boélgesi’nin Giney Marmara béluminde yer
almaktadir. Bursa ili’'ne badl olan 17 ilceden birisi olan Gemlik ilgesi’nin
kuzeyinde Yalova ili, kuzeydodusunda Orhangazi iicesi, giineyinde Giirsu,
Osmangazi lligeleri, guineydogdusunda Kestel, Yenisehir ilceleri ve batisinda

Marmara Denizi yer almaktadir.

Gemlik, Bursa sehir merkezinin 32 km kuzeyinde, Marmara denizinin en sakin ve
adini verdidi korfezi kiyisinda  kurulmustur. Gemlik ilcesi 36° 13’ dogu
meridyenleri ile 40° 12’ kuzey paralelleri arasinda yer alr. ilgenin toplam

yuzolgcimui 413,50 km2’ dir.

Gemlik Korfezini cevreleyen daglarn kérfeze donuk yamaclar ilgenin arazisini
olusturmaktadir. Daglarla kiyi arasinda skismis bulunan c¢ok sayida ova
bulunmaktadir. Bunlann en biyikleri Enguriicik ve Gemlik ovalandir. iice
merkezi Gemlik ovasinin bat ucunda kurulmustur. iicenin en yilksek noktas,

Katirl Daglan tzerindeki Uckaya Tepesidir.
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Harita 1 Gemlik llgesinin Bolge icerisindeki Konumu

Planlama alani, Gemlik kent merkezinin gtineybatisindaki Gencali mahallesi

sinirlarn igerisinde kalmaktadir.

2004 yiinda onaylanan 5216 saylli BuyuUksehir Belediye Yasasl ile Bursa
Blyuksehir sinirlan genisletiimis Gemlik, Mudanya, Kestel ve Gursu ilgeleri de

merkez ilgeler arasina katilmigtir.

Gemlik kent merkezinde; Cumhuriyet, Orhaniye, Balikpazan, Halitpasa, Yeni
Mahalle, Kayhan, Osmaniye, Esref Dincer, Hamidiye, Demirsubasi, Ata

Mahallesi, Hisartepe, Dr. Ziya Kaya adlariyla 13 adet mahalle bulunmaktadir.

Ayni zamanda 6360 saylll kanun dogrultusunda Narli, Karacaali, Kigukkumia,
Cihatli, Umurbey, Kursunlu, Engurtcuk, Adliye, Giuvenli, Yenikdy, Kurtul,
Muratoba, Katirl, Hamidiye, Fevziye, Sukriye, Findicak, Buyukkumla, Gencali,

Haydariye ve Sahinyurdu kdyleri mahalle statust kazanmistir.
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Harita 3 Proje Alaninin Bursa icindeki Konumu Kaynak: Buro Calismasi
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KONUT SANAYI
ALANI BOLGESI

PLANLANMA
ALANIS S

Harita 4 Proje Alaninin Gemlik ligesi igerisindeki Konumu

1.2.  ULASIM AGINDAKI YERI

Gemlik ilgesi’ni ulusal merkezlere baglayan en énemli ulasim ekseni D-575
devlet karayoludur. Bu karayolu, Bursa kent merkezinden gecmekte olup,
kuzeyde Yalova -Kocaeli lizerinden istanbul’a, giineyde Bursa iline baglantiyi
sadlamaktadir. Ayni zamanda dodudan Orhaneli-iznk  (zerinden

Adapazar’na baglanmaktadir.

Guney-kuzey ekseninde uzanan D-575 karayolu trafigi Bursa ve Gemlik
Uzerinden i¢ Marmara’ya (istanbul, Yalova, Kocaeli, vs.) baglamaktadir.
Dolayisiyla Gemlik, Bursa ilini, Ege Bdlgesini ve Guney Marmara Bolgesi’ni
Marmara Bolgesi’nin i¢c kesimlerine baglayan gecis hatlan tGzerindeki 6nemli
bir karayolu baglanti noktasidir. Planlama alanina kent merkezinden Gemlik-

Armutlu yolu ile ulasiimaktadir.
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Harita 6 Gemlik Bursa Merkez ve Cevre Ulasim Baglantilar
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Gemlik bulundugu konum itibari ile ulaslabilirlik ©zellikleri acisindan Bursa
merkeze 25 dakikallk, Osmangazi K6prisi ile istanbul’a 1 saat 20 dakikalik
mesafesi ile son derece cazip bir konumda yer almaktadir. Bursa ¢gevre yoluna
baglanti imkani boélgeyi Anadolu ile de entegre olmasini saglamaktadir.
Yapimi planlanan hizli tren hatti ve yan kollannin Bursa’nin stratejik konumunu

daha da Ust seviyelere tasiyacaktir.

T ‘5
=L el T TR L
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&

Harita 7 Gemlik Bursa Merkez ve Cevre Ulagim Baglantiar

Bursa'nin diger ilerle demiryolu baglantisi konusunda, Bursa- Yenisehir-
Osmaneli gilzergahi, Yenisehir- inegél- Bozuyuk gilzergahi calismalar
tamamlanmasina ihtiya¢c bulunmaktadir. 2020 ylinda tamamlanmas
hedeflenen, hem yolcu hem de ylUk tasiyacak olan Bursa- Ankara hizli tren
calismasinin  hedefler dogrultusunda tamamlanmas buyuk o©nem arz

etmektedir.

Gemlik Limanlanni Bursa’ya baglayacak olan 24 km’lik Bursa- Gemlik
demiryolu projesinin hayata gecmesi, Gemlik limanlar bélgesinde planlanan
475-480 bin m2’lik lojistik yuk merkezinin yapiimas beklenmektedir. Kisa
vadede de, Gemlik limanlan ve Bursa Serbest Bolgesi ¢evresindeki karayolu

kalitesinin iyilestirimesi ihtiyacli bulunmaktadir. Diger yandan, limanlara iliskin
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olarak Marmara’da planlanan yeni limanlar ve mevcut ¢cok sayida limanin
etkinligi konusunda bir arastirma yapilmasi ihtiyaci bulunmakta, boylelikle
Gemlik civarinda bulunan limanlann etkinligi ve yeterliliginin ortaya cikarimasi

onem arz etmektedir.

Yenisehir Havalimani, gumrikli  bir havalimani degildir. Yenisehir
Havaliman’nin gumrukli  bir havalimani haline getirimesi ve kargo
tasimaciliginin  gelistirimesiyle de havalimaninin etkinliginin artinimasi icin

onemlidir.
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2. PLANLAMA ALANINDA YER ALACAK PROJENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1. PROJENIN ARKA PLANI

Otomotiv sektorit onumuzdeki donemde donusum gosterecek alanlarn
basinda geliyor. Otonom ve elektrikli araclarla araba paylasim sistemlerinin

bluylik degisimlere neden olacag bilinen bir gercek.

Teknoloji butin sektorlerde yapisal degdisimlere neden olmaktadir. Yasanan
buylk degisim, is yapis bicimlerimizden guinlik yasam aliskanliklarmiza,
hayatmizi kolaylastran aracglara hatta yollanmiza kadar c¢ok seyi

donusturayor.

Yikici teknolojilerle birlikte tasimaciigin roll, kapsami ve isleyisi de yeniden
sekilleniyor. Dijitallesen dinyada suricu koltugunda oturan kisi ‘musteri’
oldugundan, yerel yonetimlerin ve firmalann hizmetlerini nasil sunacaklarini
tekrar disunerek, hizll bir sekilde ihtiyacglara ¢cozim bulmasi gerekiyor. iletisim
ve bilgi akisi artik saniyeler icinde gerceklestiginden, hem insan hem de mal
tasimaciligina yonelik beklentiler her gun artiyor. Firmalarin, daha fazla ve
daha iyi ulasim secenegi isteyen yolcularn ihtiyac ve beklentilerini g6z dntine
alarak hizmetlerini sekillendirmeleri gerekiyor. Hizla artan nufus, sehirlesme ve
cevre sorunlar, ulasim sektdrindeki yuksek fiyatlar, kazalar, trafik ve verimsizlik

sorunlarnyla birlestiginde yeni mobilite ¢cézimleri zorunlu hale geliyor.

Degdisim var olan geleneksel sektorleri ylkmakla beraber, yeni pazarlar
yaratiyor ve yeni oyuncular piyasaya surtyor. Bunlardan en yaygin olan ve
gelecek vaat edenler arasinda elektrikli araclar, baglantii otonom araclar ve

mobilite hizmetleri geliyor.

Mobilite ekosistemi denildigi zaman konulara biraz daha uzun vadeli bakmak
gerekmekte olup bu da 15-20 yillik bir zaman dilimi anlamina geliyor. Bu sure
icinde Uc¢ alanda buyuk degisimler yasandi. Birincisi teknoloji kaynakl, ikincisi
sosyal hayatta, Ucuncusu ise bunlarin hepsini bir firsat olarak goren kanun
yapicilarin ve devletlerin olusturdugu degisimler. Teknolojideki degisim elektrikli
araclar beraberinde getirdi. Batarya teknolojisinin gelismesiyle birlikte elektrikli

araclar alinabilir hale geldi. Elektrikli araclar da icten yanmallara iyi bir
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alternatif olusturuyor. Cevre bilincinin gelismesi ve emisyon kanunlarnnin
baskisiyla bu alanda yapilan calismalarla ilgili stire¢ hizlaniyor. Cok kisa stre
icinde elektrikli araclarn, icten yanmal araclarnn yerine geceqgi

6ngorulmektedir.

Bunun yani sira artik araclarn baglanabilir hale gelmesi s6z konusu. Otomobil
tim 6nemli parcalariyla birlikte internette yer alip, birbirinden bagimsiz sekilde
etrafiyla iletisime gecebiliyor. Teknolojiyle gelen bir baska yenilik ise otonom
surus. Sehirlerin daha akilll ve birbirine baglantili olmasiyla otomobiller de akilli
sensorlerle etkilesim haline gecmeye basladi. Otomobiller evdeki cihazlarnn
her birine, binaya, siteye, sehrin trafik sistemine erisebilen yuriyen
bilgisayarlara donustyor denilebilir. Dolayisi ile otonom surtstin gelismesi ile
birlikte sadece araba surmek icin odaklanimayacak ve otomobil bir yasam

alanina donebilecek. Yani G¢uncu bir yasam alani olusuyor.
2.2. PROJENIN TEKNIK ICERIGI

Projenin Gnvani; Turkiye’nin Otomobili Girisim Grubu Sanayi ve Ticaret A.S.’dir.

S6z konusu proje ile elektrikli otomobil Gretimi yapilacaktir.

Proje dahilinde tam elektrikl, bataryall ve baglantli bir ara¢c platformu
gelistirilerek, bu platform temelinde 5 farkl govde tipinde arag¢ gelistirilecek ve
bu araclarin Uretimi yapilacaktir. Gelistirilen platform ve araclara ait sinai ve
milkiyet haklan TOGG’a ait olacaktr. Ozellikle araglann 5G teknolojisiyle
surekli veri altyapisiyla haberlesmesiyle araclar nesnelerin interneti (10T)
kapsaminda akill cihazlarla iletisim halinde olabilecek ve bu baglant

sayesinde yeni hizmetlerle birlikte yeniis modelleri dogacaktir.

Bu sayede Turkiye’de otomotiv pazarinin ve otomotiv yan sanayinin
elektrifikasyon konusunda donusumuiune Onculik edilecek, otomobiller
cevresinde olusacak mobilite ekosisteminin Turkiye’de olusturulmasi s6z konusu
olacak, elektrikli ve baglantil arac¢ teknolojisinin tim dinyada yeni gelismekte
olmasi gercegiyle kuresel rekabet gicu saglanacak, tamamiyla bir Tdrk

otomotiv/mobilite markasinin inracat yapmasi mumkin olacaktir.
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Tum bu donusum streci dahilinde batarya sistemleri yonetimi, sistem yonetim
yazilimi, sistem 1sil yonetimi, sistem entegrasyonu/aplikasyonu vb alanlarda

teknolojik kabiliyetin gelistirimesi saglanacaktir.

Bursa ili Gemlik ilcesi Gencali mevkinde yapimas planlanan Turkiye’nin
Otomobili Uretim tesisleri insaati otomobil montaj hatti, boyahane, pil tretim
alani ve ilgili lojistik alanlar ile idare merkezi, sosyal tesisleri kapsayan bir proje

olarak planlanmaktadir.

Tanim Alan (m2) Yukseklik (m) Kat Sayisi
1 | Govde - Montaj Binasl 114.000 12 1
2 | Boya Binasi 17.000 25 1
3 | Tesis Teknik Hizmetler Binalar 3.000 12 1
4 | Yardimci Malzeme / itfaiye 3.000 12 1
TOPLAM 137.000

Tablo 1 Uretim Binalari

Tamm Alan (m2) Yukseklik (m) Kat Sayisi
5 Yonetim Binasi 6.250 12 2
6 Sosyal Alanlar ve Yemekhane 6.250 12 2
7 | Ar Ge Merkezi 6.250 12 2
8 | Uretim Ofisleri 11.250 12 2
9 EgQitim ve Sosyal Tesisler 6.000 12 2
10 | Arag baglanti koridorlar

(havai konveyor hatt) ve

tesisat galerileri

TOPLAM 36.000

Tablo 2 Ofis Binalauri
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2.3.  PROJENIN BUYUKLUGU
Projenin buyuklugu yaklasik 120 hektar buyukligundedir.
2.4. UYGULAMA YERI VE ALANI

Proje alani, Bursa ili, Gemlik iicesi, Gencali Mahallesi, 1753 parselde yaklasik

120 hektar buyuklugundeki alandir.
2.5. PROJE CIKTILARI (ISTIHDAM, PARSEL, URETIM)

isletme asamasinda calisacak kisi sayisina iliskin yapilan éngorii de 2023 yilina
kadar 2.420 yeni istihdam, 2032 yilinda ise 4.323 yeni istihdamin saglanmasi

O6ngoralmastdr. Bu istihdamin 300 kisisi nitelikli personel seklindedir.

insaat sirecinde: max. 1500 — 2000 kisi insaat alaninda calismasi tahmin

ediimektedir.

Projenin harekete gecirecegi ekosistemin 15 yil icinde Gayrisafi Milli Haslla'ya
katkisi 50 milyar avro, cari aciga olumlu katkisi 7 milyar avro ve istihdama
katkisi ise dogrudan ve dolayll olarak yaklask 20 bin kisi olacagi
ongorulmektedir. ikame araglar, petrolden badmiligin disurilmesi, daha
verimli sistemlerin kullanimasi hesaplandiginda, 7 milyar avro cari acgiga
olumlu katkisi olacagi, 4 bine yakin ¢alisanin olacagi, otomotivde calisacak bir
kisinin yan sanayi ve partnerlerinde 4 Kkisinin calisacagl bir projeksiyon

dolayisiyla yaklasik 20 bin kisilik istihdam olusturacagi éngorulmektedir.
2.6. PROJE PROSES AKI§ SEMASI

Yan sanayiden gelen baslli metal parcalar ve ara kompleler kullanilarak
aracin alt tabani kaynaklanarak toplanir. Yan govde kompleleri ile
birlestirierek ara¢ cergevesi olusturulur. Sonrasinda kapi kaput ve bagaj

kapagl parcalar taklarak sac govde komplesi haline getirilir.

Govde daha sonrasinda temizlik icin ylkama tanklarna girer bu taklarda
sabunlu su ile ykandktan sonra paslanmazlk saglanmasl igin elektroliz
kullanilarak araba kaplanir ve firnda pisirilir. Sonrasinda su ve gaz sizdirmazligi

icin macun ile bosluklar doldurulur ve tekrar pisirilir. Son olarak arabanin
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gorinen rengini vermek icin boya rengi puskurtulerek araba boyanir.

Sonrasinda montaja iletilir.

Montaj atolyesinde yan sanayiden gelen trim ve mekanik grup parcalar ve
ara kompleleri montaj hazirlama alanlarinda olusturulan diger ara komple
gruplarla birlikte Uretim siralamasina uygun olarak boyall sa¢ gévde Uzerine
monte edilirler. Gerek montaj sirasinda gerekse tamamlanmis ara¢ sonras
yapillan testlerden gecen araclar musteriye ulastinimak Uzere bitmis arac

parkina gonderilir.

Govde Uretim

Basilisac ——

Kaynak

Yan panel
Kaynak

Kalite Kontrol

Kapi kaynak

Montaj Uretim

Final Monta] Bitmis Arag.

.......... Sasi Montai

Sekil 1 is Akis Semasi
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3. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN ANALIZLER

3.1. MULKIYET SAHIPLILIGI ANALIZi

Proje alaninin yer aldigi miilkiyet, Bursa ili, Gemlik ilcesi, Gencgali Mahallesi

tapulamasinda kalmaktadir. Parsel Numarasi 1753 tur.

Ana tasinmaz 4.220.571,43 m? buyukliginde olup Maliye Hazinesine aittir. Bu
alan icinden 30.01.2020 tarihinden baslamak Uzere 49 yiligina Turkiye’nin
Otomobili Girisim Grubu Sanayi ve Ticaret A.S adina 1.201.687,59 m? alanda
irtifak hakki tescil edilmistir.

3.2. EGIM ANALizi

Planlama alani Gemlik yerlesim alaninin kuzeybatisinda, Gencali Mahallesi
yerlesim alaninin kuzeybatisinda, Marmara Denizi kiyisi boyunca devam eden

hat boyunca genelde duz yapiya sahip bir arazi Uzerinde yer almaktadir.

BURSA iLi, GEMLIK ILCESI,

GENGALI MAHALLESI, 1753 PARSEL

TURKIYE'NIN OTOMOBILI GiRi$iM GRUBU (TOGG)

YERLI 0TOMOBIL URETIM FABRIKASI

1/1.000 OLGEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGiSIiKLIGI

(EGIM ANALIZI)

GOSTERIM

E PLAN DEGISIKLIGI SINIRI
- 0.00-5.00 M ARASI EGIMLI
|:| 5.00-10.00 M ARASI EGIMLI
- 10.00-20.00 M ARAS! EGIALI
- 20.00 M USTU EGIMLI

Harita 8 Planlama Alani Egim Analizi
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Calisilan saha Gemlik Korfezinin gineyinde kalan ova karakteri gosteren bir
morfolojiye sahiptir. Bu ovayl Kuzey Anadolu Fayinin guney kolu boyunca
olusan "Cek-Ayir* turd tektonigin olusturdugu dustntlmektedir. Enguricuk
deresinin uzantisi boyunca uzanan ova Gemlik’in en buyuk ovalarnndan biridir.
Caliglan sahanin sininni Marmara Denizi olusturur. Es yukselti egrileri bu

boélgede 0-15 m arasinda dedisir.
3.3. JEOLOJIK DURUM

Bursa Ili, Gemlik iicesi sinirlan icerisinde yer alan 1753-1754-1755- 1756-1757-
1758-1759-1760 parsel, 520 ada, 1 parsel ve 521 ada, 1 parselde kayitl
tasinmazlarda 05.09.2012 tarihinde Cevre ve Sehircilik il Muadarligi’nce

Jeolojik-Jeoteknik Etiid Raporu onaylatiimistir.

17 AJustos 1999 Marmara Depremi ardindan, Bayindirik ve iskan Bakanldi
Afet isleri Genel Mudurlugi, depremden etkienen yerlesim alanlarnda
planlama asamasindan once yerlesime uygunluk ve yapilasma acisindan
degerlendirmelerin yapiimasini istemektedir. Bu istek dogrultusunda ilgili alanin

yapillasma bakimindan;
= Uygun Alanlar (UA),
= Onlemli Alanlar (OA),
= Jeoteknik Etut Sartl Alan (JEGA)
= Uygun Olmayan Alanlar (UOA),
olarak incelenmesi istenmektedir. Calisma da bu dogrultuda yapilmigtir.

inceleme alaninda alivyon birimlerin gézlendigi alanlar Onlemli Alan 1
(Deprem Tehlikesi acisindan onlemli alanlar), Kurbandagr Formasyonunun
goruldugu alanlar ise Onlemli Alan 2 (Kutle Hareketleri Tehlikeleri ve Yiiksek
EQim) olarak degerlendirimistir. Planlama alanmi Onlemli Alan 1 sinirlan

icerisinde kalmaktadir.
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inceleme Alaninin Yerlesime Uygunluk Acisindan Degerlendirilmesi:
Onlemli Alan 1 (Deprem Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar)
inceleme alani icerisinde aliivyon birimlerin gézlendigi kesimler;

= Sivilasma potansiyelinin olmasi

= SPT deneylerinden elde edilen en distik N30 degerinin 6 olmasi

= Yer alti suyu seviyesinin 1-3 m civarinda olmasi

= inceleme alanindaki ince taneli seviyelerin orta-yiiksek sisme potansiyeli
tasimasi

= inceleme alaninin 1. Derece Deprem Bolgesi icerisinde yer almasi

* inceleme alaninin aktif faylara yakinhgi

nedenleriyle aliivyon birime rastlanan kesimler Onlemli Alan 1 (Deprem
Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar) olarak dederlendirimistir. Asagida verilen

yerlesime uygunluk haritasinda O.A.1 olarak isaretlenmistir.

INCELEME ALANI VE CIVARININ JEOLOJI HARITASI
Bursa H22-al

V9
- Y SR
y N J "

/ -~ y
A
// N BN
Tku == S =" Tku
) <7
Thku
Thu
MARMARA DENIzZI
g
[ T~

/. | Tku |Paleosen,Volkanit-Cékel Kaya

= /
S T
~—
=
H ——— Qal |Kuvaterner, Alivyon, Cokel Kaya
/4 =
y Lo
I

e j——r : — Foy

= » |Yeri Yaklasik Fay

- fnceleme Alani Sinira

- /| Tek seritli vol

\\ \ — Yaz Araba Yolu

Harita 9 inceleme Alani ve Civar Jeoloji Haritasi
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Rapor icerisindeki tum hesaplamalar ve yorumlar inceleme alaninin genel
Ozelliklerini yansittigindan, yapillacak olan bina/parsel bazindaki zemin

etudlerinde veriler detayl bir sekilde irdelenmelidir.

Bu alanlarda yapilacak tum binalarda sondaja dayali etut sirasinda SPT verileri
le sivlasma analizinin kesinlikle yapimas gerekmektedir. Orselenmemis
Ornekler Uzerinde 3-eksenli makaslama dayanimi ve konsolidasyon
deneylerinin sonucunda elde edilen sonuclarnn indeks degerleri ile birlikte
degerlendirimesi 6nerilir. Ayrica oturma-sisme, tasima gucid ayrintili olarak

incelenmelidir.

Yagislara bagl olarak olusacak yuzeysel sularin olumsuz etkilerini azaltmak

amaciyla gerekli kanal ve cevre drenaj calismalarn yapimaldir.

Onlemli Alanlarda (OA) parsel bazinda yapilacak zemin etitler sonucunda
yerel zemin kosullar ayrntii olarak degerlendirimeli ve hazirlanacak imar
planinda gosteriien yap! turine uygun zemin iyilestrme veya derin temel
uygulamalarinin imar ve afet mevzuatlarina uygun yontemlerle yapiimasi

denetlenmesi isi ilgili idarece saglanmalidir.
3.4.  ARAZI KULLANIM ANALIZi

Planlama alani Marmara Denizi kiyisinin dogu kesiminde yer almakta olup
kiyidan itibaren yaklasik 1000 metre derinliginde devam etmektedir. Planlama
alaninin guney sininni Engaricuk Deresi olusturmaktadir. Planlama alani
Enguruciuk Deresi’nden itibaren yaklask 1215 metre kuzey-glney yonu
boyunca devam etmektedir. Planlama alani icerisinde askeri lojmanlar, sosyal
tesis ve sundurma yapilar ile birkag agac ve trafolar bulunmaktadir. Lojmanlar

kiyi kesimine yakin planlama alaninin bati yoninde konumlanmaktadir.
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Harita 10 Planlama Alani Arazi Kullanimi
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BURSA iLl, GEMLIK iLCESI, /
GENGALI MAHALLESI, 1753 PARSEL : /)

TURKIYE'NIN OTOMOBILI GiRi$iM GRUBU (TOGG)

YERLI OTOMOBIL URETIM FABRIKASI Yo%
1/1.000 OLGEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIiGI f =
(ARAZI KULLANIM ANALizi) o/ [

GOSTERIM

PLAN DEGISIKLIGI SINIRI
PARSEL SINIRI

SOSYAL TESIS

LOJMAN

SUNDURMA

"] (IBEY

Harita 11 Planlama Alani Arazi Kullanimi
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3.5. PLANLAMA ALANININ SERBEST BOLGE, SANAYi ALANLARI iLE OLAN
ETKILESIMI

Organize sanayi bolgeleri disinda gelismis 6nemli sanayi bolgelerinin yer aldig
icelerden birisi de Gemlik iigesidir. Gemlik ilgesi icerisinde yer alan serbest

bolge ve liman, boélgeyi lojistik ve depolama acgisindan Bursa’nin en onemli

merkezi konumuna getirmektedir.

Serbest Bolgeler bulunduklarn ulkenin siyasi sinirlar icinde yer alan fakat dis
ticaret, vergi ve gumrik mevzuati acisindan gumrik hattt disinda sayilan
bolgelerdir. Serbest Bolgelerde sinai ve ticari faaliyetler icin Ulkede
saglanandan daha genis muafiyet ve tesvikler taninir. Turkiye’de Serbest
BOlgeler Turkiye Gumrik Boélgesi’nin parcasi olmakla beraber; Serbest
Dolasimda olmayan herhangi bir gumrik rejimine tabi tutulmadigi; gumrik
vergisi, ticaret ve kambiyo uygulamalar bakimindan Turkiye gumrik bolgesi
disinda kabul edildigi; Serbest dolasimdaki esyanin ise, ¢ikis rejimi htikimlerine

tabi tutularak konuldugu yerlerdir.

Serbest Bolgeler yabanci sermaye yatinmlarni ve dis ticareti arttirmak, yerl
ureticilerin dinya piyasalarindaki fiyattan girdi temin etmelerini saglayarak
uluslararasi rekabet guclerine katkida bulunmak, ihracata donuk sanayilerin
gelismesini tesvik ederek ihracatl arttirmak, doviz girisini arttirmak, yeni is
imkanlar yaratarak istihdam sorununun ¢ozimuine yardimci olmak, gelismis
uretim ve yonetim tekniklerinin yurtdisindan getirimesiyle ekonomik standartlari

yukseltmek amaciyla kurulurlar.

Serbest Bolgedeki uretim faaliyetlerinde kullaniimak uzere, ic pazardan ihrag
edilen ham madde, yar islenmis ve mamul mallarla tlke Uretiminin artmasina
katkida bulunur. Sagladiklar avantajlarla Ulke ihracatini ve doéviz girdisini
arttinr. ithal girdi kullanarak Uretim yapan vyerli firmalara gumrik vergisiz ve
KDV’siz mal giris imkani saglayarak, yurt disindaki rakipleriyle ayni sartlarda
uretim yapma olanad yaratrr. Ulkede kullaniimasi distnilen yeni ticari ve
ekonomik politkalarin denenebilmesini temin eder. Yabanci Sermayeli

firmalarin, risk faktorunun dusuk, karliigin yuksek oldugu Serbest Bolgelere
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yatinm yapmalarini tesvik eder. Boylece yeni teknolojilerin girmesini hizlandirir.
Serbest Bolgede yarattigl dogrudan istihdamin yaninda, bolgedeki dretim ve
ticari faaliyetlerle Ulke icindeki diger faaliyetlere etki ederek dolayl istihdam
yaratir. Buyuk partiler halinde Serbest Bolgeye getirilen mallann gerektiginde

kicuk partiler halinde ithal edilmesini saglayarak uretim maliyetlerini dusurar.

Serbest Bolgelerde, Ulkelerin ekonomi politikalarina bagl olarak, sinai ve ticari
faaliyetler icin daha genis istisna ve tesvikler taninmaktadir. Bu bolgeler
yabanci sermaye yatnmlarini ve dis ticareti artirmak, yerli treticilerin dinya
piyasalarindaki fiyattan girdi temin etmelerini saglayarak, uluslar arasi rekabet
guclerine katkida bulunmak, ihracata donuk sanayilerinin gelismesini tesvik
ederek ihracati artirmak, doviz girisini artirmak, yeni is imkanlarn yaratarak
istihdam sorununun ¢6zimuine yardimci olmak, gelismis yonetim ve uUretim
tekniklerinin yurtdisindan udlkeye getirimesi ile ekonomik standartlarn yukseltmek

amaciyla kurulurlar.

Planlama alani Gemlik Serbest Bolgesi ve Sanayi Alanlarinin giney kesiminde
yer almaktadir. Planlama alanini sanayi alanlan ve serbest bolge ile yakin
mesafede olusu, isbirliklerinde koordinasyonu kolaylastracak ve verimli
calisma modelleri gelistrmek anlaminda kolaylik saglayacaktr. Sanayicinin
kiresel pazarlarda faaliyet goOstermesini ya da yatnm yapmasini
destekleyecek mekanizmalar olusturulacaktir. Pazarlarla ilgili gelismelerin
takibi, lobi faaliyetleri, karsilasilan hukuki ve ticari uyusmazliklarn ¢ézumu ve
olasi isbirliklerini gelistrme amaclarini kapsayan bu mekanizmalar gelistrmek

icin ilgili paydaslarin birlikte calisabilmelerine zemin hazirlayacaktir.

Benzer teknik yetkinliklere sahip insan kaynagi ile kurulan ve yonetilen teknoloiji
girisimlerinin is gelistrme, pazarlama, markalasma gibi konularda kurumsal
kapasitelerini gelistirimesi, egitim, firma ve insan kaynag eslestirme, kiresel
isbirligi aglarna erisim gibi hizmetlerin artinimasi ve yayginlastinimasi
sadlanabilmesi kolaylasacaktrr. isletmelerin ortak altyapi hizmetlerinden birlikte

yararlanmalarina olanak saglayacaktir.
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Bunun yani sira sanayinin gelisimi, lojistik altyapinin iyilestirimesinden bagimsiz
dustnulemez. Planlama alaninin Serbest Bolge, sanayi ve depolama

alanlarina yakinlgi lojistik optimizasyonu da saglayacaktir.
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Harita 12 Planlama Alaninin Serbest Bélge ve Sanayi Alanlari ile fliskisini Gsterir Harita

Yukarndaki gorselde goruldugu Uzere planlama alani Serbest Bolge, Sanayi
Alanlari, Depolama Alanlar, Ozel Endustri Bélgesi, Ticaret Alanlar ve limanlara

yakin konumdadir.

SOz konusu alanlarin bir arada olusu altyapr maliyetlerini dustrecek, lojistik
optimizasyonu saglayacak, ulasim aglarina yakinlik saglayacak, farkl endustri

alanlarna ve hammadde ile nitelikli isgiicine yakinligi saglayacaktir.

Bunun yani sira sanayi alanlarnda planl bir gelisimi saglayarak yer secimi
kriterleri agisindan ele alindiginda kentsel agidan da c¢evre etkilerinin belirli bir

dizeyde tutulmasini saglayacaktir.
3.6. PLANLAMA ALANININ ULASIM BAGLANTILARI

Gemlik icesi, Marmara Boélgesindeki hizli sanayilesme ve ticaret hacminin
ihtiyaci olan deniz yolu tasimaciiginin en énemili liman kentlerinden biridir. iice

Gemlik Korfezinin cografi konumu itibariyle Kuzeybati Anadolu’nun deniz yolu
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tasimacilk ihtiyacina cevap veren bir yerdedir. istanbul, Bursa, izmit
kesisimindeki limanlarnn bdélgede lojistik Us olusturmasi ve ulkemizin 4.buyuk
serbest bolgesinin Gemlik’te bulunmasi ilgenin hizli bir sekide gelismesine
sebep olmaktadir. Gemlik ilgesi dnemli ulasim baglantlan Uzerinde vyer

almaktadir.

Gemlik iicesi’ni ulusal merkezlere baglayan en 6énemli ulassim ekseni D-575
devlet karayoludur. Bu karayolu, Bursa kent merkezinden gecmekte olup,
kuzeyde Yalova -Kocaeli Uizerinden istanbul’a, giineyde Bursa iline bagdlantyi
saglamaktadir. Planlama alani istanbul ili'ne 100 km, Yalova’ya 30 km
mesafededir. Ayni zamanda dodudan Orhaneli-iznik Gizerinden Adapazar’na

baglanmaktadrr.

Planlama alani Bursa il merkezinin 20 km kuzeyinde yer almaktadir. Yaklasik 5
km dogusundan istanbul-Bursa-izmir Otoyolu, yaklasik 12 km giineyinde hizli
tren guzergahi bulunmaktadir. Alanin kuzey yonunde Bursa Gemlik Limani

bulunmaktadir.

Planlama alani; ulasim olanaklarnin kuvvetli oldugu bir bolgededir. Bilecik-
Bursa-Bandirma Yilksek Hizl Tren Hatti ve istanbul-izmir otoyolunun yakininda
konumlanmaktadir. Dolayisi ile planlama alani ulasim agina kolay entegre
olacak teknik altyaplr maliyetleri minimuma indirgenebilecektir. S6z konusu
boélge; sanayi alanlarina yaknlgi nedeni le hammadde, pazar ve isglcl
erisimi acisindan da uygun bir konumda bulunmaktadir. Dolayis! ile erisim igin
siklikla kent ici trafiginin kullaniimasina gerek kalmayacaktir. Boylelikle kent ici
trafigindeki agir tonajli ara¢ sayisinda buyuk bir artis s6z konusu olmayacak ve

cevre ve ulasim sorunlarnnin 6ntne gecilecektir.
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Harita 13 Planlama Alaninin Cevre lller lle Olan Ulasim Baglantilar
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3.7. ESIK ANALIZI

Gunumuzde kuresel Olcekte yasanan en onemli sorunlarin basinda insan
kaynakll gelismelerin dogal cevre Uzerinde yarattigl bask ve olumsuz etkileri
gelmektedir. Ayni zamanda dogal dongulerde kiresel isinma, iklim degisikligi,
kuraklk vb. degisimlerin yasanmaya baslamasi ile birlikte kiresel olcekte
surdurdlebilirlik kaygilarn giderek artmaktadir. Bu baglamda surdurilebilir

gelismenin saglanmasina yonelik stratejik kararlar 5nem kazanmaktadir.

Endustri Devrimi, kentsel ntfus artisini tetikleyerek sehirleri, uygarlik merkezleri
haline getirmistir. Kirsal alanlardan kentlere olan go6g¢, yerlesim sorununu
beraberinde getirmis; bir yandan yeni yerlesim alanlan gelistirilirken, Dbir

yandan da merkezi tarihi doku icindeki alanlar cazip hale gelmistir.

Bu bakimdan bugin dinya ndUfusunun yarnsinin kentlerde yasadiQi
dasunadlurse, surdurdlebilir kentsel planlamanin bir gerekliik oldugu aciktir.

Gunumiuzde surdurdlebilir kentsel planlama;

» Yapilasmanin bir plan dahilinde yapiimasi,
= Kaynaklarin dogru kullaniimasi,
= Tasinmaz kultur ve tabiat varliklannin korunmasi agisindan giderek 6nem

kazanan bir olgu olmaktadir.

Surdarulebilir kentsel planlama endustri sonrasi toplumun tasarim felsefesini

yOnlendirmek adina, insan ve cevre birliginin bdlinmezligi goérustini planlama

surecine sunarak, insan yapimi ¢gevrenin ve peyzajn sadece Kkisisel, sosyal ve
kaltarel farklliklar sonucu degil, ayni zamanda ekosistemin bir Grind olmasi
gerektigini de vurgulamaktadir. Yani ekosistemi planlama surecine énemli bir

kriter olarak dahil etmektedir.

Bu yaklasimla, kentlerdeki aktivitelerin dogal kaynaklar ve cevre Uzerindeki
etkilerinin minimuma indirilerek, yerel ve global 6lgekte biyolojik cesitlilik ve
yasam kalitesinin saglanmasi hedeflenmektedir. Bu baglamda kaynaklarnn
dogru kullanilarak dogal yapi tahribatinin 6ntiine gecerek ekolojinin korunmasi
surdurulebilir gelisimin saglanmasi acisindan kritik bir husus olarak ©ne

clkmaktadir.
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Dolayisi ile surdurdlebilir bir kentsel gelismenin saglanmasi icin en 6nemli
hususlardan biri kaynaklarin etkin ve dogru sekilde kullanimidir. Planlama
calismalan oncesinde bu nedenle esik analizi yapilarak planlama alani olarak
dusundlen alanin yakin cevresi ve dogal degerler ile olan iliskisi muhakkak

degerlendirimelidir.

Planlama alani Gemlik iicesi, Gengali Mahallesi 1753 parsel icerisinde yer
almaktadir. Gemlik kent merkezi kullanim alanlarnnin gesitlilik arz ettigi bir arazi
kullanimina sahiptir. Gemlik kent merkezine ait kullanimlara bakildiginda, konut
alanlar, ticaret alanlar, serbest bolge, sanayi alanlar, depolama alanlarn ve
ozel endustri bélgelerinin adirikta oldugu goérilmektedir. Gemlik iicesinde
tarnm faaliyetleri ikinci planda kalarak hizmet ve sanayi sektorine yoénelik

kullanimlarnn agirlikl olarak yer sectigi gorulmektedir.

Planlama sahasi Gemlik kent merkezinin guneyinde yer almakta olup, bluyuk
kismi askeri alanda kalmaktadir, planlama alani guneyde; rekreasyon alani,
konut alanlari, tanm alanlar ve Engurucuk Deresi ile bati yoninde Marmara
Denizi ile sinir durumdadir. Dogu ve kuzey kesimi de askeri alan icerisinde
kalmakla birlikte, askeri alaninin butinidnde bakildiginda alanin dogusunda
0zel mahsul alani, kuzeyinde Sanayi Alanlar, Depolama Alanlar, Serbest

Bolge ve limanlar bulunmaktadir.

Ozetle planlama alani olarak belirlenen saha Gencali mahallesinde yer
almakta olup, Gencali mahallesinin halihazir durumda 3’te birinin askeri alan,
3’te birinin yerlesik alan 3’te birinin ise korunmasi gerekli tarrm alanlarn ve
orman alaninda olustugu soylenebilir. Bu kapsamda bakildiginda planlama
alani olarak onerilen alanin planli bir sahada yer sectigi, planlama alani yakin
cevresindeki dogal esikler olarak tanimlanan tarm alanlar ve orman alanlar
le hicbir etkilesimi olmadig gorilmektedir. Dolayis! ile s6z konusu alan, planl
bir alanda yer segcmesi ile bugunkt kullanimini devam ettirerek korunmasi
gereken dogal alanlarn mevcut hali ile korunmasi saglanmis, kaynaklarnn
etkin ve verimli kullanimina yardimci olmustur. Dolayisi ile yaplll gevrenin dogal
kaynaklar uzerinde baskl yaratmasinin da dnune gecilmistir. Planlama alani

olarak belirlenen alanin, mevcut planli bir sahada olmasi yeni yerlesim yerinin
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imara aclmasinin da o©Onune gecimesini saglamistir. Boylelikle kentsel
cevrelerin  olusumu esnasinda ekolojik dengenin korunmasl gOzetilerek

surdurdlebilir bir gelisim saglanmasi hedeflenmistir.

Planlama alaninda sanayi alani kullanimi yer alacaktir. Plansiz kentlesme,
carpik sanayilesmenin dnlenmesi ve sanayi yapilasmalannin disipline ediimesi
amaci ile sanayi alanlarnin yer secimi kritik bir husustur. Sanayi alanlarnin
kentin cesitli noktalarinda daginik ve esgudumsuz bir sekilde yer almasi
kentlesme acisindan pek ¢ok sorunu da beraberinde getirmektedir. Sanayi
alanlannin plansiz gelisimi gevresinde konut lekelerinin de plansiz ve kontrolstz
bir sekilde gelisimine neden olarak gerek dogal ¢cevreye zarar vermekte gerek
teknik altyapr gereksiniminin karsilanmasinda sorunlara neden olmaktadir.
Dolayisi ile planlama alaninin sanayi alanlari ile birbirine yakin konumda olmasi
planli bir gelisimin saglanmas acisindan ©onemlidir. Planlama alaninin
kuzeyinde benzer kullanimlann yer almasi, guneyinde artma tesisinin
bulunmasi teknik altyap! ve lojistik altyapi ihtiyaclarini minimuma indirmistir.
Boylelikle yapill cevreye entegre olacak bir program dahilinde kentin planl bir

sekilde gelisimine katkida bulunulacaktir.

Ozetle, planlama alani yakin cevresinde yer alan tanm alanlarn, ézel mahsul
alanlar, orman alanlar korunarak ekolojik denge korunmus, planl bir sahada

yer secilerek tanm alanlan Uzerindeki baski azaltimustir.

Planlama alani yakin cevresinde yapilan esik analizi asagidaki gorseldeki

gibidir.
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3.8. SENTEZ VE DEGERLENDIRME

Bursa il sinirlar bir biatin olarak degerlendirildiginde; kentin dogu kanadinda
Yenisehir ve inegdl yerlesmeleri bulunmaktadir. Bu yerlesmeler icinde sadece 3
organize sanayi bolgesi bulunmaktadir. S6z konusu OSB’lerin doluluk oranlar
fazla olmakla birlikte konumu ve otomotiv sektoriine uygun alanlar s6z konusu
degildir. Bunun yani sira Yenisehir bolgesi tarmsal kabiliyetleri nedeni ile
otomotiv sektorinin hizmet verebilecegdi yatinm icin uygunluk tasimamaktadir.
inegol icin ise ancak Mobilya ihtisas OSB alani cevresinde c¢ok sinirl bir
buyume imkani sunmaktadir. Bu hedeflenen projenin olgcegi ile uygunluk
tasimadigl gibi bu bdélgenin ulasim ve alt yapi olanaklar acisindan sorunlari
bulunmaktadir. Kuzey yerlesmeleri olan iznik zeytinlik yapisi ve dogdal degderleri
le otomotiv sektdrinin yapilanmas acgisindan uygunluk tasimamaktadir.
Orhangazi yerlesmesinin Yalova sininnda yine c¢ok sinir bir alan zeytinlik
alanlann disinda mumkin g6zukmektedir. Bu alan buyuklik, cevre, altyapi
olanaklan acisindan yeterli kabiliyette degildir. Merkez alani icinde yer alan
Gursu, Kestel, Osmangauzi, Yidinm, Niltfer ilceleri ise Bursa ovasl ile Uludag
arasinda sikismis, doluluk orani yiuksek ancak kentsel donusum kararlan ile
yenilenme ve degdisim imkani bulacak yerlesmeler konumundadir. Bu noktada
Mustafakemalpasa yerlesmesi yine tarimsal kabiliyeti son derece yuksek bir
bolgedir. Mudanya yine sahil ve tarmsal kapasitesi ile Oneri proje alani yer

secimine uygun olamamaktadir.

Dolayisi ile, kentin tarimsal kabiliyetinin yiksek oldugu alanlarn disinda, dogal
degerlere zarar vermeden, mevcut kaynaklarnn etkin ve surdurulebilir bir
anlayis cercevesinde devam ettirilebilecegi bir alan secilmistir. S6z konusu
alan gerek imarl sahada yer segmis olmasi gerek sanayi ve ticaret bolgelerine
yakinligl, ulasim ve teknik altyapinin oldugu bir boélgede yer se¢gmesi sektorin
gelisme olanaklanni maksimize edecek bir alan olmakla birlikte dogal

kaynaklara olan zararlarin da dnune gecmistir.

Planlama alaninin kuzey yonunde Sanayi alanlannin, serbest bolgenin,

depolama alanlarinin, ticaret alanlannin ve 6zel endustri bolgesinin yer almasi;
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=  Sanayinin disipline edilmesi

=  Sehrin planl gelismesine katkida bulunulmasi,

= Birbirini tamamlayici ve birbirinin yan Grinunu tesvik eden nitelikli
isglicinin bir arada ve bir program dahilinde Uretim yapmalar,
Uretimde verimliligin ve kar artisinin saglanmasi

= Maliyeti dusuk,nitelikli ortak altyapi tesislerinin kurulmasini saglamaktadir.

Bunun yan srra Gemlik ilcesi lojistik imkanlan gicli olan bir codrafi
konumda yer almaktadir. Gemlik bulundugu konum itibari ile ulasilabilirlik
Ozellikleri acisindan Bursa merkeze 25 dakikallkk, Osmangazi Koprusu ile
istanbul’a 1 saat 20 dakikallk mesafesi ile son derece cazip bir konumda
yer almaktadir. Bursa ¢gevre yoluna baglanti imkani bdlgeyi Anadolu ile de

entegre olmasini saglamaktadir.

Gemlik Limanlarnni Bursa’ya baglayacak olan 24 km’lik Bursa- Gemlik
demiryolu projesinin  hayata gecmesi, Gemlik limanlar bolgesinde
planlanan 475-480 bin m2’lik lojistk yUuk merkezinin yapimasi

beklenmektedir.

Tum bu veriler ele alindiginda planlama alaninin, koruma alanlar disinda,
dogal cevre ile uyumlu, ulasim ve teknik altyapisi gucli, sektorel gelisime

uygunluk arz eden bir alanda yer sectigi gorulmektedir.
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4. MEVCUT PLANLAMA KARARLAR

4.1. BURSA 2020 YILI 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI
Bursa 2020 yili 1/100.000 Olcekli cevre Dizeni Plani 19.01.1998 tarihinde
onaylanarak yarurlige girmistir.

Projeksiyon yilini tamamlamis olan 1/100.000 Olcekli cevre duzeni planinin
yeniden ele alinmasl kentin aradan gecen sure icinde degisen ve kente yon

verecek argimanlar isiginda revizyonu s6z konusu hale gelmistir.

Planlama alani 1998 yili Milga Baymndirlik ve iskan Bakanliginca onayl
1/100.000 Olgekli Cevre Duzeni Plani kapsaminda “Gemlik Planlama Boélgesi”

icerisinde kalmaktadir. 1/100.000 olgekli gevre duzeni planina gore,
3.4.1.2. Gemlik Planlama Bolgesi

Kursunlu Belediyesi belediye sinin, Gencali, Kurtul, Enguricuk koyleri
tapulama siniri, Umurbey, Gemlik ve Kucukkumla Belediyeleri belediye
sinirlar;, Buyukkumla-Karacaali, Narl, Yenikdy koylerinin tapulama sinirini

kapsayan planlama bdlgesidir.

Gemlik Planlama Bolgesi ile ilgili asagidaki kararlar alinmigtir.

6.1.1.1.1. Gemlik Planlama Bolgesi

6.1.1.1.1.a. Planlama Bolgesi 2020 yii tahmini nufusu en fazla 230.000
kisidir.

6.1.1.1.1.b. Planlama bdélgesinde yeni sanayi alan/ olusturulmayacaktr.

6.1.1.1.1.c. Gemlik’'te, liman faaliyetlerini gelistirici tesis, depolama ve

ambalajlama alanlar ayrilacaktir.

6.1.1.1.1.d. Gemlik sanayi boblgesinin bitisiginde bulunan mevcut
havaalaninin gelistiriimesi ile ilgili fizibilite calismalar yapilarak, havaalani

liman fonksiyonlar ile baglantisi saglanacaktir.

6.1.1.1.1.e. Umurbey’in tarihsel kimligini korumak icin koruma kararlar

olusturulacaktir.
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Proje alani ise, Gemlik Planlama Bolgesi icinde “Kentsel Yerlesme Alani”

gosterimli alanda yer almaktadir.

“ll. Tanimlar” bashd 3.10.’da “Kentsel Yerlesme Alani: imar plan karar ile

kentsel kullanimlara ayrilan alanlardir.” Olarak tanimlanmaktadir.

Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre Dizeni Plani, 2020 yilini hedef alarak,
Bursa i'inde surdirulebilir, yasanabilir bir cevre yaratimasini; tanmsal, turistik ve
tarihsel kimliginin korunmasini ve Turkiye’nin kalkinma politikasi kapsaminda
sektorel gelisme hedeflerine uygun olarak belirlenen planlama ilkeleri
dogrultusunda saglikl gelismeyi ve bluyume hedeflerini saglamayi

amaclamaktadir.

Madde 4.1.3. Planlama ilkeleri ile sanayi alanlarinda ileri teknolojiye
yonelinmesi tesvik ediimektedir. 4.1.3.1. Metropoliten alanda, bos sanayi

alanlarnda sanayinin ileri teknolojiye yonelmesi tesvik edilecek, sanayi ve

yerlesimlerin merkezden desantralizyonunu saglamaya iliskin kararlar yeni
merkezler olusturularak desteklenecektir. Merkezde bulunan sanayi alanlarinin
sthhilestirilmesi, cevre kirliligini 6nleyici tedbirlerin alnmas! ve artma tesisleri
olusturuimas/ zorunludur. Metropoliten alanda hizmet sektorine yonelik

kullanimlar ile turizm desteklenecek, tarihsel yerlesimlerin kimlikleri korunacaktir.
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4.2. GEMLIK PLANLAMA BOLGESI 1/25.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Bursa il genelini kaplayan alanda Bayindirik ve iskan Bakanld Tarafindan
onaylanan “Bursa 2020 yili 1/100 000 dlcekli Cevre Duzeni Plani” kapsaminda
Gelisme egiimleri de dikkate alinarak baz tanimlar getirilmistir. Bu
tanimlamalardan biriside “Bursa Metropoliten Alani”dir. Bu alan kapsaminda
yedi adet alt planlama bdlgesi tanimlanmistir. Bu alan gunimuiz Bursa
BuyuUksehir Belediyesi sinirlarn icinde kalan ve kentsel aktivitelerin yogun oldugu

bolgeler ile értismektedir.

Harita 18 Bursa 2020 yili 1/100.000 Olgekli Plani-Planlama Bolgeleri

Planlama alani ise belirlenen yedi adet alt planlama bolgesinden, Gemlik
Planlama  Bolgesinde  kalmaktadir. Planlama alani 120  hektar
buyukligundedir. Planlama alani Gemlik Planlama Bolgesi 1/25000 Olcekli

Nazim imar Planinda kapsaminda olup, alanin biyiik bir kismi “Askeri Alanlar”
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olarak planlidir. Kicuk bir kismi “Blyuk Kentsel Yesil Alanlar”, “Tarimsal Niteligi

Korunacak Ozel Mahsul Alanlan” ve “Akarsu Yataklar” olarak planidir.

Planlama alaninin guneyinde aritma tesisi, konut alanlar, kuzeyinde sanayi,
depolama, ticaret alanlar, serbest bolge yer almaktadir. Alanin batisinda

Marmara Denizi bulunmakta olup, Gemlik Kérfezine cepheli durumdadirr.

Onayll 1/25.000 Olcekli Nazim imar Planinin genel plan hikiimlerinde Sanayi

Alanlarina iliskin plan notlan asagidaki gibidir;

“7.4.SANAYI ALANLARI

7.4.1.SANAYIi BOLGESI

ORTA VE BUYUK OLCEKLI SANAY/ [SLETMELERININ YER ALDIGI ALANLARDIR.

BU ALANLARDA "GAYR/ SIHHI MUESSESELER YONETMELIGI" UYARINCA SANAY]
TURLERINE GORE MULKIYET ICERISINDE “SAGLIK KORUMA BANDI”
BIRAKILACAKTIR.

BU ALANLARDA BENZER NITELIKTE FAALIYET GOSTEREN TESISLERIN BIRARADA
FAALIYET GOSTERMES/ SAGLANACAKTIR.

MEVCUT PLANLARINDA BEL/RTILMEDI [SE MEVCUT VE YEN/ SANAY/ TESISLERINDE
MAKSIMUM  KAKS : 0.60 OLACAK VE HMAX. SANAY/ TURUNE VE
YAPILACAK IMAR PLANINA ESAS JEOTEKN/K ETUD SONUCLARINA GORE
BELIRLENECEKTI/R. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI; ANCAK 1/5000
OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI ONANDIKTAN SONRA YAPILABILIR.

BU ALANLARDA YAPILACAK TESISLERIN CEVRESININ AGACLANDIRILMASI
ZORUNLUDUR. SANAY/  TESISLERI TURU [HTIYACA GORE ALT OLCEKLI
PLANLARDA BEL/RLENECEKTIR.

SANAY/ TESILERINDE ARITMA YAPILIP DEVREYE GIRMEDEN YAPI KULLANMA [ZN/
VERILEMEZ.

MEVCUT OLUP DA ARITMA TESISi BULUNMAYAN SANAY/ TESISLERINDE DE BU
PLANIN ONAMA TARIHINDEN [TIBAREN BIR YIL ICINDE ARITMA TESISLERININ
KURULMASI VE [SLETILMESI ZORUNLUDUR.
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Harita 19 Planlama Alaninin Gemlik Planlama Bélgesi 1/25.000 Olcekli Nazim imar Planindaki Yeri
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4.3. 1/5.000 OLCEKLI GEMLIK NAZIM IMAR PLANI

Planlama alani 1/5000 Olcekli Gemlik Nazim Iimar Plani kapsaminda

kalmaktadir. Planlama alani 120 hektar bayukligundedir.

Planlama alaninin buyuk bir kismi yaklasikk %90°1 “Askeri Alanlar” olarak
planiidir. Planlama alaninin giney kesiminde ise “Su Kanall Dere Yatag”
planiidir. Dere yatagi olarak planl olan kesim planlama alaninin yaklasik %8’ini

olusturmaktadir.
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Harita 20 Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Gemlik Nazim imar Planindaki Yeri
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4.4. GEMLIK ASKERi VETERINER OKULU VE EGITIM MERKEZI KOMUTANLIGI
KISLASI 1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI

Planlama Alani, Gemlik Askeri Veteriner Okulu ve Egitim Merkezi Komutanlgi
Kislasi 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir. Planlama

alani 120 hektar buyuklGgundedir.

Planlama alaninin %96’si Askeri Alan olarak planli durumdadir. Planlama
alaninin yaklasik %3’0 dere alanidir. Planlama alani igerisinde 46 m?2

buyukligunde Trafo Alani mevcuttur.
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Harita 21 Planlama Alaninin Gemlik Askeri Veteriner Okulu Ve Egitim Merkezi Komutanligi Kislasi 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Planindaki Yeri
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5. KURUM GORUSLERI

Planlamanin en 6nemli basamaklarindan birini olusturan kurumlar arasi veri
akisinin temini, alan iliskin verilere ulasim ve be veriler 1siginda projeye olasi
girdilerin ve Onlemlerin tespiti buyudk ©Onem tasimaktadir. Bu kapsamda
planlama alani ile ilgili olarak boélgenin ozellikleri 1siginda kurumsal veriler elde

edilmistir.
Planlama alanina iliskin alinan kurum goérusleri asagidaki gibidir;

T.C. Bursa Valiligi Cevre ve $ehircilik il Madurlugi Milli Emlak Dairesi Bagkanhg
Osmangazi Emlak Mudurligi’nin 21.02.2020 tarih ve 11614 sayil yazisinda;
“...taginmazn ilgili imar planlarnda, imar plani degisikligi ile “Sanayi Alan/”
olarak duzenlenmesinde 3621 sayill Kiyi Kanunu ve diger Kanunlarda belirtilen
sartlar ile Turkiye’nin Otomobili Girisim Sanayi ve Ticaret A.S. ve Bakanligimiz
arasinda imzalanan irtifak hakk s6zlesmesi sartlarna uygun olmas kaydiyla
sakinca bulunmamaktadir.” Deniimektedir.

T.C. Milll Savunma Bakanhgi Lojistik Genel Mudurligi’'nin 25.02.2020 tarihli
yazisinda,

"...Bu kapsamda; Ek'te gonderilen krokide "A" harfi ile gosterilen 1.202.320,59
m2 |k alanin anlan imar plan degisikligi tekliflerinde, "Askeri Alan"
fonksiyonunun "Sanayi Alan/" olarak degistirimesinde Bakanlgimizca sakinca

bulunmadigr degerlendiriimistir." Denilmektedir.

Gemlik Belediyesi imar ve $ehircilik Mudurligi'niin 21.02.2020 tarih 3429 sayil

yazisinda,

“lcemiz Gencali Mahallesi 1753 parsel nolu tasinmazn, Cumhurbaskanimizin
talimat ile Turkiye’de kurulacak ilk vyerli elektriki otomobil uretim tesisi
yatrminda kullanimak dzere “Sanayi Alan/” olarak plan degisikligi

yapimasinda kurumumuz acisindan sakinca gorulmemektedir.” denilmektedir.
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Sivil Havacilik Genel Mudurligi’ne 28.02.2020 tarih ve 4530 sayili yazisinda,;

“ligi (a) yaziniz incelenmis olup, proje uygulama alaninin sivi hava ulasimina
acikk havaalani méania planlan sinirlan disinda kaldigr tespit edilmistir. S6z

konusu imar ¢calismalarnin icra edilmesi:
igi (b) Genelge hikiimlerine riayet ediimesi,

Hava seyrusefer usullerine iliskin hava seyrusefer hizmet sadlayicisindan ve ilgi

(©

Yonetmelik kapsaminda da CNS sistemlerine etkisi agisindan CNS/ATM hizmet
saglayicisindan (Hizmet verdikleri havaalan veya Turkiye hava sahasinda
sorumlu olduklar sektor ile sinirl olmak tzere, Ulastirma ve Altyapi Bakanliginca
veya ilgili mevzuat uyarinca haberlesme, seyriusefer ve gotzetim alanlarinda
teknik hizmet saglama yetkisi verilmis kurum/kuruluslar) olumlu goruslerin

allnmasi,

ilgi (¢) Kanun, Ek Madde 5 kapsaminda Harita Genel Miudurligi'ne gerekli
bilgilendirmenin yapilimasi, sartlanyla Genel Mudurligimuizce uygun mitalaa

edimektedir” denilmektedir.

Karayollan 14. Bolge Muduarligi’nin 09.03.2020 tarih ve 64042 sayili goris

yazisinda,

“Bahse konu parselin imar planlarinda Sanayi Alani olarak dizenlenmesinde

kurumumuzca sakinca bir sakinca gortlmemistir.” denilmektedir.

T.C. Ulashrma Ve Altyapi Bakanhgi Altyapi Yatnmlan Genel Mudurligi’'ne
25.02.2020 tarihli ve 11423 sayi ile gorus sorulmustur.
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6. PLAN KARARLARI VE PLAN NOTLARI

6.1. 1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLANI DEGISIKLIGI

Planlama alani 27.12.2019 tarih ve 30991 saylll Resmi Gazetede yayimlanan ve
26.12.2019 tarih ve 1945 sayli Cumhurbaskani Karar dogrultusunda; Gemlik
Kaymakamlgr Milli Emlak Muadurligd’nin 2020 tarih ve 3736 sayill yazisina
istinaden, Gemlik Tapu Mudurligid’nin 30.01.2020 Tarih ve 2077 Yevmiye NoO’su
le 1753 Parselin 1.201.687,59 m?’lik kismina Turkiye’nin Otomobili Girisim Grubu

Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi adina irtifak hakki tesis edilmistir.

1/1000 olcekli uygulama imar plani degisikligi, irtifak hakkinin tesis edilmis
oldugu 1.201.687,59 m2 buyuklindeki alanin 1.139.382,70 m?’lik kisminda

hazirlanmistir.

Hazirlanan imar plani degisikligi ile yerli otomobil dretim tesisisin kurulacagi
alan, 14.06.2014 tarih ve 29030 saylll Resmi Gazetede yayimlanarak yururlige
giren Mekansal Planlar Yapim Yénetmelidinin ikinci Bolumi’nde, Mekansal
Kullanim Tanimlan ve Esaslarn, 5. Maddenin | Bendinde belirtien esaslar
dogrultusunda “Sanayi Alani” olarak duzenlenmistir. Mekansal Planlar Yapim
Yonetmelidi kapsaminda Sanayi Alani; “icerisinde sanayi tesisleri ile sanayiye
hizmet vermek Uzere diger yapi ve tesislerin de yapllabilecegi alanlardir.”

olarak tanimlanmistir.

Planlama alani icerisindeki Sanayi Alaninda yapilasma kosularn Emsal=1,50
olarak belirlenmis olup maksimum Taks=0,80 olarak kullanilacaktir. Sanayi Alani
icerisinde yer alacak idari ve Sosyal Tesislerde Yencok=15,50 metre, diger

yapilarda Yencok= Uretim Turiine Gore Belirlenecektir.

Hazirlanan 1/1000 olgekli uygulama imar plani dedisikliginin glney sinirni
olusturan imar hatlari, Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi Tarafindan 18.12.2014
tarih ve 1458 Sayill Meclis Kararl ile onaylanan “Engurtcuk Deresi Dere Yatagl
Duzenlemesi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani”ndaki imar hatlan dikkate

alinarak duzenlenmistir.
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Planlama alanin bati sinirni olusturan imar hatlarn 3621 Sayilli Kanuna uygun
olarak Kiyi Kenar Cizgisi referans alinarak duzenlenmistir. 1753 parselin kiyi
kenar cizgisinin deniz tarafinda kalan kisimlar icin ilgili kanunda belirtien

huktmlere gore islem yapilacaktr.

Yerli Otomobil Uretim Fabrikasi Projesi kapsaminda kiyida yapilacak olan
Liman Tesisine ait dolgu imar plani bu planinin onay tarihinden itibaren 15 yil
icerisinde hazirlanarak idari basvurusu yapilacaktr. S6z konusu dolgu imar
plani 3261 Sayill Kiyl Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi ve diger ilgili mevzuat
hikumlerine gore onaylanip yurarlige girene kadar 03.08.1990 tarih ve 20594
Saylll Resmi Gazete’de yayimlanan “Kiyi Kanunu’nun Uygulanmasina Dair
Yonetmelik” te tanimlanan Sahil Seridi’'nde yapilasma olmamasi adina Kiyi
Kenar Cizgisinden itibaren kara yonunde 100 metre Yapi Yaklasma Mesafesi

birakilmistir.

Planlama alanini ilgilendiren diger kissmlarda imar hatlan irtifak hakki tesis

edilen sinirlara uygun olarak duzenlenmistir.

Sanayi Alani ile Askeri Alanin komsu oldugu imar hatlarnda, sanayi alani

tarafindan 5 metre yap! yaklasma mesafesi belirlenmistir.

Planlama alaninin ana ulasim arterleri ile baglantisi gineydogu kosesindeki
giris kapisindan saglanacak olup gerekli yol baglantlan Karayollar Genel

Mudurlugu tarafindan saglanacaktir.

Plan dedisikligine iliskin alan dagiimi asagidaki tabloda verilmistir.

KULLANIM ONAYLI PLAN ONERI PLAN
FONKSIYONU ALAN ORAN ALAN ORAN
ASKERI ALAN 1,082,461.01| 95.00% 0.00| 0.00%
SANAYI ALANI 0.00| 0.00% | 1,072,466.92| 94.13%
TRAFO ALANI 46.76 | 0.00% 0.00| 0.00%

DERE ALANI 56,657.20 | 4.97%| 65554.34| 5.75%
PLANSIZ ALAN 0.00| 0.00% 0.00| 0.00%
YoL 217.73| 0.02% 1,361.44| 0.12%
TOPLAM ALAN 1,139,382.70 | 100.00% | 1,139,382.70 | 100.00%

Tablo 3 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi Alan Dagilimi
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BURSA iLi, GEMLIK iLGESI,

GENGALI MAHALLESI, 1753 PARSEL

TURKIiYE'NIN OTOMOBILI GiRi§iM GRUBU (TOGG)

YERLi OTOMOBIL URETIM TESISi

1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGiSiKLIGi
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Harita 22 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Degisikligi
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PLAN NOTLARI

1)Sanayi alaninda, yap! yaklasma mesafeleri icerisinde kalmak sartiyla

Emsal=1,50 ve maksimum Taks=0,80 olarak uygulanir.

2)Bursa Blyuksehir Belediye Meclisi tarafindan 18.12.2014 tarih ve 1458 Sayili
Meclis Karar ile onaylanan Enguriicuk Deresi Dere Yatagl Duzenlemesi 1/1000

Olgekli Uygulama imar Planindaki imar hatlar dikkate alinacaktir.
3)Plan Uzerinde gosterilen yapi yaklasma mesafelerine uyulacaktir.
4)Parselde hazirlanacak olan Avan Proje dogrultusunda ruhsat alinabilir.

5)Parselde otomobil Uretimi ve Uretim icin gerekli depolama alanlan ve ener;ji
uretim tesisleri yapilabilir. Uretim tesisini destekleyici idari ve sosyal tesisler,
hizmet binalar, misafirhane, toplanti salonlar, sergi alanlari, laboratuarlar,
egitim salonlari, lokanta, kafeterya, ibadet yapilan, kres, saglik tesisi, banka,

spor tesisleri, artma tesisi, otopark vb tesisler yer alabilir.

6)Uretim icin gerekli yapilarda Yencok= Uretim Turiine Gore Belirlenecektir.

Uretim tesisini destekleyici diger yapilarda Yencok=15,50 metredir.

7)Yap! yaklasma mesafelerinin disinda (parsel sinirt ile yapi yaklasma mesafesi
arasinda) otopark, trafo, su deposu, guvenlik kulibesi, altyap! hatlarn, ¢cop

konteynin vb. teknik altyapi kullanimlari yer alabilir.
8)Aplikasyonda kadastral sinirlar gecerlidir.

9)05.09.2012 tarihinde onaylanmis olan imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik

Etid Raporunda belirtien hususlara uyulacaktir.

10)Planlama Alani 1. Derece deprem kusagl icinde yer almakta olup
yapillacak tim yapilarda "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki

Yonetmelik" hukimlerine uyulacaktir.
11)Tam isletmelerde “Siginak Yonetmeligi” hukimlerine uyulacaktir.

12)”Binalarin  Yangindan Korunmasi Hakkinda Yo&netmelik” hikimlerine

uyulacaktir.

13)Cevre ile ilgili mevzuat hukimlerine uyulacaktir.
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BURSA iLi, GEMLIK ILGESI, GENGALI MAHALLESI, 1753 PARSELIN BiR KISMINA iLiSKiN TURKIYE’NiN OTOMOBILI
GIiRiSIM GRUBU (TOGG) YERLI OTOMOBIL URETiIM TESISi 1/1000 OLGEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGi
PLAN ACIKLAMA RAPORU

14)Parsel icerisinde gecen altyapl hatti tespit ediimesi halinde bdlgede en

uygun yere deplase edilecektir.

15)Yerli Otomobil Uretim Fabrikasl Projesi kapsaminda kiyida yapilacak olan
Liman Tesisine ait dolgu imar plani bu planinin onay tarihinden itibaren 15 yil
icerisinde hazirlanarak idari basvurusu yapilabilir. S6z konusu dolgu imar plani
3621 Saylli Kiyi Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi ile diger ilgili mevzuat
hikumlerine gore onaylanip yurarlige girene kadar 03.08.1990 tarih ve 20594
Saylll Resmi Gazete’de yayimlanan “Kiyi Kanunu’nun Uygulanmasina Dair
Yonetmelik” te tanimlanan “Sahil Seridi’nde yapilasma olmamasi adina Kiyi
Kenar Cizgisinden itibaren kara yonunde 100 metre Yap! Yaklasma Mesafesi
birakimistir. Dolgu imar planinin onayl sonrasinda Kyl Kanunu’nun
Uygulanmasina Dair Yonetmelik’in 17. Maddesine gore Sahil Seridinde, yine
ayni yonetmeligin 13. ve 14. Maddesinde tariflenen kullanimlar ile “..... bu
kullanimlarin tamamlayicisi niteliginde ve yapimasi zorunlu alt ve Ust yap! ve
tesisleri yapilabilir.” hikmU uyarinca 100 metrelik Yapl Yaklasma Mesafesi

kaldirlabilir.
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