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“ A Grubu Sehir Planlama ”

GEMLIK iLCESi, ORHANIYE VE YENi MAHALLELERDEKI 3-4-5-6-8-9-17-

18-19-20-21-22-23-25-26-27-28-29-30-33-34-35-36-37-38-39-40-41-42-46-47-48-49-

50-51-54-60-61-62-63-245-316-317-344-345-348-373-374 VE 901 NOLU ADALAR
ILE ADALARIN CEVRESINDEKI ULASIM AKSLARININ

DUZENLENMESINE ILiSKiN PLAN DEGIiSIKLIGi ACIKLAMA RAPORU

Plan Degisikligine konu alan; Bursa Ili, Gemlik Ilgesi, Orhaniye ve Yeni Mahalle Mahallelerdeki 3-4-5-
6-8-9-17-18-19-20-21-22-23-25-26-27-28-29-30-33-34-35-36-37-38-39-40-41-42-46-47-48-49-50-51-54-60-
61-62-63-245-316-317-344-345-348-373-374 ve 901 Nolu Adalar1 kapsamakta olup, Gemlik ilge Merkezinin
kuzeybatisinda konumlanmigtir. Gemlik Belediyesi soz konusu alanda topografyaya uygun olarak “Konut
Alanlar” ve “Yol”larda Plan Degisikligi yapilarak yeniden diizenlenmesi ile alan igerisinde yer alan Koruma
Alanimin ve tescilli yapilarlin iglenmesini talep etmistir. S6z konusu talep imar komisyonunca degerlendirilerek,
imar komisyonunca alian karara istinaden plan degisikligi hazirlanmustir.

Plan degisikligine onayli 1/5000 Olgekli Gemlik Nazim Imar Planinda; “350 Kisi/Ha Yogunluklu
Mevcut Konut Alan1”, “250 Kisi/Ha Yogunluklu Gelisme Konut Alani” ve “Yol Alan1”, Gemlik (Bursa) 1/1000
Olgekli Revizyon ve Ilave Uygulama imar Planinda “Ayrik Nizam 4 Kat (A-4) Konut Alan1”, “Belediye Hizmet
Alan1”, “Anaokulu Alan1”, “Mescit”, “Park” ve “Yol Alan1” olarak planlanmuistir.

KONUM
Plan degisikligine konu alan Gemlik Ilgesi Yeni Mahalle ve Orhaniye Mahallesinde sinirlar1 igerisinde

yer almakta olup, Gemlik ilce merkezinin kuzeybatisinda, Cumhuriyet Caddesi ve Gemlik Devlet Hastanesinin
giineyinde konumlanmustir.
Sekil 1: Plan Degisikligine Konu Alanin Konumu
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YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
Bursa ili, Gemlik Ilgesi, Orhaniye ve Yeni Mahalle Mahallelerdeki 3-4-5-6-8-9-17-18-19-20-21-22-23-

25-26-27-28-29-30-33-34-35-36-37-38-39-40-41-42-46-47-48-49-50-51-54-60-61-62-63-245-316-317-344-
345-348-373-374 ve 901 Nolu Adalar 1/5000 Olgekli Gemlik Nazim Imar Plam kapsamindadir.

Plan Degisikligine konu alan 1/5000 Olgekli Gemlik Nazim Imar Plaminda; “350 Kisi/Ha Yogunluklu
Mevcut Konut Alan1”, “250 Kisi/Ha Yogunluklu Gelisme Konut Alani1” ve “Yol Alan1” olarak planlanmugtir.
Sekil 2: 1/5000 Ol¢ekli Nazim imar Plam Ornegi

Bursa Ili, Gemlik ilcesi, Orhaniye ve Yeni Mahalle Mahallelerdeki 3-4-5-6-8-9-17-18-19-20-21-22-23-
25-26-27-28-29-30-33-34-35-36-37-38-39-40-41-42-46-47-48-49-50-51-54-60-61-62-63-245-316-317-344-
345-348-373-374 ve 901 Nolu Adalar Gemlik (Bursa) 1/1000 Olgekli Revizyon ve ilave Uygulama imar Plani
kapsaminda kalmaktadir.

Onayli Gemlik (Bursa) 1/1000 Olgekli Revizyon ve ilave Uygulama Imar Planinda sz konusu alan;
KAKS=1.20, 6n bahge mesafesi 5 metre, yan bah¢e mesafesi 3,5 metre yapilanma kosullu “Ayrik Nizam 4 Kat
(A-4) Konut Alanm”, Emsal=1.20 “Ayrik Nizam 4 Kat (A-4) yapilanma kosullu, “Bitisik Nizam 5 Kat (B-5)
Konut Alan1”, “Belediye Hizmet Alan1”, Emsal=2.00 6n bahg¢e mesafesi 5 metre, yan bahge mesafesi 3,5 metre
yapilanma kosullu “Ayrik Nizam 4 Kat (A-4) “Anaokulu Alam”, “Mescit”, “Park” ve “Yol Alan1” olarak
planlanmigtir.
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GEREKCE
Gemlik Belediyesi soz konusu alanda topografyaya uygun olarak “Konut Alanlar1” ve “Yol”larda Plan

Degisikligi yapilarak yeniden diizenlenmesi ile alan icerisinde yer alan Koruma Alaninin ve tescilli yapilarlin
islenmesini talep etmistir.

S6z konusu talep dogrultusunda hélihazir durumda ve arazide teknik incelemelerde bulunulmustur.

Teknik incelemeler neticesinde;

Plan degisikligine konu alanin giineybat1 yoniinden kuzeybati yoniine dogru egimin arttigi,

Alanda bulunan yapilarin genelinin yap1 kalitesinin k&til nitelikte oldugu ve yapi cinsinin de yigma
oldugu,

Yiiriirliikteki planda belirtilen tasit yollarinin topografyadaki egime uygun olmadigi,

Eski Eserler ve Miizeler Genel Miidiirligii’niin 50 Envanter Numarasi ile kayithh 8 Ada, 8 Parselde
Tescilli Yap1 kararinin bulundugu,

Eski Eserler ve Miizeler Genel Miidiirliigii’niin 64 Envanter Numarasi ile kayith 60 Ada, 11 Parselde
Tescilli Yap1 kararinin bulundugu,

Kiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Miidiirligii’niin A-29 Envanter Numarasi ile kayith 46 da 23
Parselde Tescilli Yap1 Kararinin bulundugu,

Bursa Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Boélge Kurulu’nun 30.09.2016 Tarih ve 6139 Sayili Kararinda A-29
Envanter Nolu Yap1 Koruma Alani Sinirt (46 Ada, 7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18-19-23-24-25-27 Nolu
Parsellerin bulundugu alan) belirlendigi,

60 Ada, 11 Nolu Parselde, 46 Ada 12 ve 13 Nolu Parsellerde, 9 Ada 15-16-17-19-20-44 Nolu
Parsellerde Tescilli Yapilarin bulundugu,

Tespit olunmustur.
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Tgili talep imar komisyonunca degerlendirilmis olup alman imar komisyonu karar;

“1. Gemlik Belediye Meclisi’ nin 12.06.2017 tarih 190 sayili kararina istinaden, topografyadan kaynakli
ada icindeki yiikseklik farkindan dolayi, Kumla Caddesine cepheli Orhaniye 9 ada 6-11, 14, 77, 78 parsel nolu
tasinmazlarda gergeklesecek insaat uygulamalarinda asagida kalan parsellerdeki taginmazlara risk teskil
edeceginden, 9 ada 3 parselin bir kismu1 6-11, 14, 71, 77, 78 parsellerin bir Park Alan1 olarak belirlenmesi, 48-
58, 60-65 ve 76 parsellerin derinliginin 13 metreyi saglayacak sekilde, 66-67 parsellerin derinliginin 8 metreyi
saglayacak sekilde arka cephelerindeki ada ayrim cizgisinin parsel 6n cephesinde cekilerek Park Alaninin
arttirilmasina ve 69 ve 71 parsellerinde batisindaki adakenar ¢izgisinin diizeltilmesine,

2. Egim nedeniyle Orhaniye 9 adada yapilan Park Diizenlemeleri nedeniyle, Park Alaninda kalacak
parsellere Imar Kanunu 18. Madde uygulamas: kapsaminda yer verilebilmesine ve alanin sosyal ve teknik
altyap1 dengesinin saglanmasina yonelik olarak, sunulan teklifte Park Alan1 olarak belirlenen 33 ada 2, 4 parsel,
17 ada 10, 13, 42, 43 parsel ile nolu taginmazlar ile 6 ada 10 ve 26 ve 7 ada 6 parsel nolu taginmazlarin
kurgulanana ada hatt1 dogrultusundan A-4 Gelisme Konut Alan1 olarak belirlenmesine

3. Plan teklifinde Yeni Mahalle 49 ve 63 adalarda belirlenen Spor Alan1 ve Park Alaninin daha az
egimin bulundugu ve amacina uygun olarak diizenlenebilmesi i¢in;

3.1. Yeni Mahalle adanin Ag¢ik Spor Tesis Alani olarak belirlenmesine

3.2. Yeni Mahalle 60 adanin Park Alani olarak belirlenmesine,

3.3. Yeni Mahalle 63 ada 4-7, 9-18 parsel nolu taginmazlarin Bitigik Nizam 3 Kat Konut Alan1 olarak
belirlenmesine,

3.4. Yeni Mahalle 49 ada 5-10 parsel nolu taginmazlarin Bitisik Nizam 3 Kat Konut Alani olarak
belirlenmesine,

4. Tescilli yap1 bulunana Yeni Mahalle 60 ada 11 parselin Belediye Hizmet Alani (Sosyal ve Kiiltiirel
Merkez) olarak belirlenmesine

5. Orhaniye 8 ada 8 ve 9 parseldeki BHA alaninin (Sosyal ve Kiiltiirel Merkez) olarak belirlenmesine,

6. Plan degisiklik smirlari i¢erisindeki BHA alanlarinin yapilasma kosullarinin kaldirilarak, yapilasma
hususlar1 hakkinda plan notu getirilmesine

7. Orhaniye 19 ve 20 adalarda belirlenmis olan Cami Alaninin batisindaki uzantisinin Genel Otopark
Alam olarak belirlenmesine,

9. Orhaniye 344 ada 8-10, 12, 14-17, 21-23 parsel nolu taginmazlarin giineybati cephesindeki yol
hattinin genisletilmesine yonelik olarak ada hattinin igeri ¢ekilmesine

8. Plan Notu olarak;

“1.Ayrik Diizen Konut Alanlarinda Kot; bina kdse koordinatlarinin orta noktasindan alinacaktir.

2. Birinci bodrum kat iskén edilebilir.

3. Iskén edilmeyen bodrum kat/katlar otopark girisleri hari¢ aciga ¢ikamaz.

4. 9 Ada, 37 ve 38 Nolu Parsellerdeki tescilli yapilar Belediye Hizmet Alani (Sosyal ve Kiiltiirel
Merkez) igerisinde yapilacaktir.

5. Tescilli bina bulunan Belediye Hizmet Alan1 (Sosyal ve Kiiltiirel Merkez) alanlarinda Bursa Kiiltiir
Varliklarini Koruma Bolge Kurulu” nun uygun goriisii alinarak hazirlanan projeye gore ruhsat diizenlenebilir.

6. Cami alaninda, bah¢e mesafesi sarti aranmaz.

7. Koruma Alaninda, Bursa Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Boélge Kurulu izni olmadan herhangi bir
uygulama yapilamaz.

8. Bursa Kiiltlir Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu'nun aynen uygun gormesi halinde uygulamaya
gecilecektir.
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9. Belirtilmeyen hususlarda Gemlik 1/1000 Olgekli Revizyon ve ilave Uygulama imar Plan1 Hiikiimleri

gecerlidir. hiikiimlerinin getirilmesi,”
Seklindedir.

Tgili talep, yapilan teknik incelemeler neticesinde ve imar komisyonunca alinan karara istinaden 1/1000

Olgekli Gemlik Revizyon ve Ilave Uygulama imar Planinda Plan Degisikligi hazirlanmustir.

PLAN KARARLARI

Bursa ili, Gemlik lgesi, Yeni Mahalle ve Orhaniye Mahalleleri smirlar igerisinde kalan Muhtelif Ada
ve Parsellerde Gemlik Belediyesinin talebi ve imar komisyonunca alinan karara istinaden Plan Degisikligi

hazirlanmustir,

Hazirlanan Plan Degisikligi Onerisiyle; soz konusu alanda bulunan egim ve tescilli yapilar dikkate
almarak; “Konut Alanlar1”, “Tasit Yollar1”, “Yaya Yollar1” ve alanda bulunan diger fonksiyonlar yeniden

diizenlenerek sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 planlanmastir.

Sekil 4: 1/1000 Olgekli Plan Degisikligi Ornegi
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Degisen arazi kullanim degerleri Tablo 1’de gosterilmistir.

Tablo 1: Arazi Kullanim Tablosu

Kullanimlar Mer’i Plan (m?) | Plan Degisikligi (m?) | Degisen Alan (m?)

Ayrik Diizen 4 Kat (A-4) Konut Alam (E=1.20) 41.518,45 0,00 -41.518,45
Ayrik Diizen 4 Kat (A-4) Konut Alam (E=1.30) 0,00 38.756,56 +38.756,56
Bitisik Diizen 3 Kat (B-3) Konut Alam 0,00 4.207,43 +4.207,43
Bitisik Diizen 5 Kat (B-5) Konut Alam 2.950,00 1.825,04 -1.124,96
Belediye Hizmet Alam 563,55 364,19 -199,36
Anaokulu Alam 1.030,34 1.070,02 +39,68
Park 12.432,65 14.301,88 +1.869,23
Spor Alani 0,00 802,65 +802,65
Cami 589,04 866,17 +277,13
Yol Alam 43.043,24 39.931,33 -3.111,91
Toplam Alan 102.127,27 102.127,27 0,00
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Hazirlanan Plan Degisikligi onerisinde Artan toplam ingaat alan1=1.813,48 m?’dir.

Ortalama Daire Biiyiikliigii 150 m? kabul edilmis olup,

Ortalama Hane Halki Biiyiikliigii TUIK verilerine gore Gemlik ilgesinde 3,2 kisi kabul edilmistir.

Artan ingaat alanina gore plan degisikligi genelinde artan niifus da; 1.813,48/150x3,2=39 kisidir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin Ek-2 Tablosuna gore kisi bas1 10 m? oldugundan artan niifusa
bagli olarak artan Acik ve Yesil Alan miktari=39x10=390,00 m?*’ olmas1 gerekmekteyken hazirlanan plan
degisikligi onerisi ile 1.869,23 m? Agik ve Yesil Alan (Park Alani) arttirilmstir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin Ek-2 Tablosuna gore ayrilmasi gereken diger sosyal donati
miktar1 kisi bast 10,25 m? olup,

Artan Niifusun ihtiyacit olan Sosyal Donati Alami= 39 x 10,25=399,75 m? iken, Hazirlanan Plan
Degisikligi onerisi ile 1.119,46 m? (Anaokulu ve Cami Alani artirilarak ayrica Spor Tesisi Alani da eklenmistir)
Sosyal Donat1 Alani olarak arttirilmstir.

PLAN NOTU

1.Ayrik Diizen Konut Alanlarinda Kot; bina kdse koordinatlarinin orta noktasindan alinacaktir.

2. Birinci bodrum kat iskan edilebilir.

3. Iskan edilmeyen bodrum kat/katlar otopark girisleri hari¢ ag13a ¢ikamaz.

4. 9 Ada, 37 ve 38 Nolu Parsellerdeki tescilli yapilar Belediye Hizmet Alan1 (Sosyal ve Kiiltiirel
Merkez) igerisinde yapilacaktir.

5. Tescilli bina bulunan Belediye Hizmet Alan1 (Sosyal ve Kiiltiirel Merkez) alanlarinda Bursa Kiiltiir
Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’nun uygun goriisii alinarak hazirlanan projeye gore ruhsat diizenlenebilir.

6. Cami alaninda, bahge mesafesi sart1 aranmaz.

7. Koruma Alaninda, Bursa Kiiltiir Varliklarimi Koruma Boélge Kurulu izni olmadan herhangi bir
uygulama yapilamaz.

8. Bursa Kiiltiir Varliklarmi Koruma Bélge Kurulu’nun aynen uygun gormesi halinde uygulamaya
gecilecektir.

9. Belirtilmeyen hususlarda Gemlik 1/1000 Olgekli Revizyon ve ilave Uygulama imar Plan1 Hiikiimleri
gecerlidir.

Plan degisikligi dnerisi Sosyal ve Teknik Altyap: Alani arttirici nitelikte oldugundan 3194 Sayili imar
Kanunu ve ilgili Yonetmelikleri ile sehir planlama ilke ve esaslarina uygundur.
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