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1. AMAC VE KAPSAM

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Gemlik Uygulama imar Plani degisikligi, Bursa ili,
Gemlik ligesi, Kuzey Gelisme Alani 1.Etap Uygulama imar Plani, plan hitkiimlerini
kapsamaktadir.

Gemlik Kuzey Gelisme Alani 1.Etap Uygulama imar Planrnin serbest
¢alisan mimar ve mihendislerin proje caligmalarinda karsilagtiklan sorunlarin
¢dziimlenmesi amaglanmistir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

Planlama alani Marmara Bélgesi'nin giineydogusunda yer alan Bursa
kentinde yer almaktadir. Bursa kenti ylizdlgimi 10.886,38 km? (g6l dahilydir. iide
km?ye 281 kisi dismektedir.

Bursa kenti 17 ilgeden olugsmaktadir. Mustafakemalpasa, Karacabey, inegél
ilceleri sirasi ile en buylk alana sahip olan yerlesmelerdir. Gemlik ilcesi ise
413km?lik ylizdlcimiine sahiptir.

Gemlik Bursa sehir merkezinin 32 km kuzeyinde, Marmara denizinin en
sakin ve adini verdigi kdrfezi kiyisinda kurulmustur. 29,13 derece dogu meridyeni
ile 40,12 derece kuzey enlemi Uzerinde bulunmaktadir. ilgenin kuzeyinde Yalova
ilinin  Armutlu ve Cinarcik ilgeleri, dogusunda Orhangazi, glineydogusunda
Yenigehir, guneyinde Kestel, Girsu ve Osmangazi ve batisinda Mudanya ilgeleri
ile cevrilidir.

Gemlik Korfezini cevreleyen daglarin korfeze doénik yamaclari ilgenin
arazisini olusturmaktadir. Daglarla kiyi arasinda sikismis bulunan ¢ok sayida ova
bulunmaktadir. Bunlarin en bilytkleri Enguriiciik ve Gemlik ovalandir. lice merkezi
Gemlik ovasinin bati ucunda kurulmustur. iicenin en yitksek noktasi, Katirli Daglar
tuzerindeki Ugkaya Tepesi'dir.

Bursa lli Idari Yapi



2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlanan alan, Gemlik yerlesim alaninin dogu kisminda, konut yapilari
arasinda yer almaktadir.

S6z konusu parsellerin batisindaki Gemlik kent meydanina uzakhgi
yaklasik 2km’dir. Parsellerin batisindaki Gemlik sahiline mesafesi yaklasik 2,2km
glneyinden gecen Bursa-Yalova Karayolu'na mesafesi yaklasik 400m’dir.
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Plénlama Alanin Kon--u;z;ui
3. PLAN DEGISIKLIGi
3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Gemlik Kuzey Geligsme Alani 1.Etap Uygulama imar Planrnin engebeli bir araziyi
kapsamasi nedeni ile serbest galisan mimar ve muhendisler proje calismalarinda
karsilagtiklari sorunlarin ¢dzimlenmesi icin, Gemlik Belediyesine taleplerini
letmis, Gemlik Belediyesi'nde yapilan toplanti sonucunda mevcut imar planinin,
plan hukumlerindeki bazi maddelerin degistiriimesi ve ilave plan hiikiimleri
getiriimesi uygun bulunmustur.

3.2. PLAN DEGISIKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

‘Hazirlanan plan degisikligi, Gemlik Kuzey Gelisme Alani 1.Etap Uygulama imar
Planr'nin plan hikimlerinde yapilan plan degisikliklerini kapsamaktadir.
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PLAN HUKUMLERI:

1. Gemlik .Derece Deprem Bélgesinde kaldigindan plan sinirlari icindeki her
tirld  yapilagmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki
Yonetmelik” hikGimlerine uyulacaktir.

2. Imar plani sinirlar  igindeki yapilasmalarda, 15.07.2009, 25.12.2012,
12.08.2013 tarihlerinde Mekansal Planlama Genel Madurlugu tarafindan
onaylanan jeolojik-jeoteknik etiid raporiarinda  belirtilen kosullara
uyulacaktir.

3. Plan Uzerinde igaretlenen tagkin alanlan, ilgili kurumlanm hazirlayacagi
projeler dogrultusunda yeniden irdelenecektir. Bu alandaki yapilasma
taleplerinde ilgili kurumun gériisi alinacaktir.

4. Enerji nakil hatlarinin altinda kalan alanlarda ingaat uygulamalari ilgili
kurumlarin gérusleri dogrultusunda yapilacaktir.

5. Plan bitininde 3194 sayih imar Kanununun 18.madde uygulamasi
yapilmadan Yapi Ruhsati diizenlenemez.

6. Yollar, yesil alanlar (gocuk bahgesi, park, vb.) otopark alanlari gibi kamunun
kullanimina agik alanlar kamu eline gegmeden parsel veya ada bazinda
ingaat ruhsati verilemez.

7. Ibadet yeri alanlaninda, dini kullanimlar diginda bagka kullanimlar (konut,
ticaret, vb.) yer alamaz.

8. Bahge diizenlemesi yapilmadan yapi kullanma izni verilemez.
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9. Planda konut ve yol boyu ticaret kullanimi birlikte gbsterilen alanlarda,
ticaret kullamimi parsellerin yalnizca 20m’lik yola cepheli 6n siradaki
yapilarda gerceklestirilebilir.

10.Planda yol boyu ticaret kullanimi getirilen bolgelerde, zemin katta istege
bagli olarak konut yapilabilir.

11.Konut alanlarinda imar adas! bitiiniinde uygulama yapiimas! durumunda
emsal degeri bina yiksekligi ayni kalmak kaydi ile %20 oraninda
arttinlabilir. Plan onaylandiktan sonra plan degisikligi vb. yollar ile imar
adalannin bélinmesi sonucunda olusacak yeni imar adalarinda emsal
degeri artisi gecgerli degildir.

12. Otopark kendi parseli icinde ¢ozulecektir.

13.Bu plan ve plan hikimlerinde yer almayan konularda; 3194 sayili imar
Kanunu ile ilgili yonetmeliklerde gecen tanimlar ve 1/25.000 Olcekli Gemlik
Nazim imar Plani ve 1/5.000 Olgekli Gemlik Nazim Iimar Plani hiikiimleri
gecerlidir. _

14_Belirtiimeyen hususlarda Mer'i imar Yoénetmeligi gecerlidir.

(6 Korut alanfarida bt brdai b bir-otoe cazbloskin.
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15. Yapilarda otopark ihtiyaci, her bir konut bagimsiz bélimi icin asgari 1 arag
olacak sekilde hesaplanacaktir. Ancak, bu hilkmiin yurarlige girmesinden
once yapi ruhsati almis olan parsellerde bu hitkiim uygulanmaz. Otopark
ihtiyaci, ~Bursa  Buyiksehir Belediyesi Otopark  Yonetmeligi'nin
Uygulanmasina Dair ilke ve Esaslardaki kosullara goére parselinde
cozllemedidi durumlarda otopark bedeli denir.
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16.Vaziyet plani hazirlanirken; “plan ve kesitleri, arsanin cephelerindeki yol ve
bitigik arsa kotlarini da kapsayacak sekilde duzenlenip, 1,50m’den fazla kot
farki olan bélumlerde, ilgili yonetmeliklere ve standartlara uygun sekilde
istinat yapilari projelendirilecek, ilgili belediyesince ruhsat eki olarak
onaylanacaktir.” Bu madde kapsaminda egimli arazilerin bahge duvari, 6n
bahge dizenlemesi ve istinat ¢6zimlerinde uyulacak esaslar sOyledir;

16.1. Ruhsat siiresi icerisinde bulunan ingaatlar (tadilat ruhsati tanzim
edilmek sartiyla) ile yeni yapilasma projelerinde, parsellerin &n
bahgeleri yol egimine gore kaldirm seviyesinde diizenlenebilir.

16.2. Egimli arazilerde (%15 ve %15'den fazla egimli):

16.2.1. Parselin yol cephesindeki kése kotlarinin ortalamasinin yol
kotunun Uzerinde oldugu durumlarda, ruhsat siiresi icerisinde
bulunan insaatlar (tadilat ruhsat tanzim edilmek sartiyla) ile yeni
yapilasma projelerinde imar ve Sehircilik Mudarlugi'nce uygun
gortlmesi halinde yol cephesinde parsel sininnda en fazla 3f
istinat yapilabilir. L

16.2.2 Parselde yaplimas! planlanan binanin kése kotlarinin
ortalamasinin yol kotunun altinda oldudu durumlarda, ruhsat
suresi igerisinde bulunan insaatlar (tadilat ruhsati tanzim edilmek
sartiyla) ile yeni yapllasma projelerinde Imar ve Sehircilik
Muadurlugi'nce uygun gorlimesi halinde 6n bahce, yol kotunun
altinda yadmur ve se| baskinlarina karsi gerekli 6nlemlerin
alinmasi ve 6n bahcenin yesillendirmesi kosuluyla yol cepheli
parsel sininnda en fazla Sr’ye kadar istinat yapilarak
diizenlenebilir. =

17.%15 ve %15'den daha fazia egimli arazilerde, istenildigi takdirde arazi
egdiminden faydalanmak igin trafik énlemleri alinarak, 6n bahcede zeri yesil
bahge (en az 30cm topraga gémull) yapiimak sarti ile 6n bahge
mesafesinde parselin her cephesinden, her 25m geniglik icin en fazla 1 adet
giris 1 adet gikis olmak kaydi ile kapali otopark dizenlenebilir.

17.1.Parsel 6n cephesine 3m’den daha yakin kapali otopark alani
duzenlenemez. Ancak bu alan otopark icin manevra ve baglanti
yolu olarak kullanilabilir, 2.Snn

17.2. Yol cephesinden gorlinen duvar yuksekligi 3f’'den fazla olamaz.

18. Parselin yola cephesinde 1 20m yiksek olarak teskil edilecek bahce duvarr;
tag kaplama ve yesil dikey bahgelerin birlikte yer alacagi tasarnm ile
kaplanacaktir. Kaplama tasanm; ruhsat asamasinda mimari uygulama
projesi ile birlikte sunulacak olup, onayli projesine gore teskil edilmeden
yapi kullanim izin belgesi diizenlenemez.

19.Yan ve arka bahgelerin tesviyesinde, yonetmelikte tanimianan dolgu..ve::=<,

hafriyat kotu hizasinda, parsel sinirt ile gekme mesafesi arasmq,a?"_ii; lan..:
alanlarda da, ayni kot seviyesinde parsel sinirnna kadar dizenleme-

yapilabilir. Bu kota kadar istinat duvar yapiimas ve ruhsatlandirimas:
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20. Ayrik nizama tabi binalarda kot verilmesi: 7T g
20.1.Binanin sifir kotu, binanin kbse noktalarinin ortalama‘“sgggianu

alinacaktir. R

20.2. Uzerinde birden fazla yapi yapilmasi mimkin olan parsellerde,
her binanin sifir kotu, ayni diizlemde beraber ele alinacak
binalarin ortalama sifir kotundan 1,20m’den az va da fazla
olmamak kayd: ile istenildigi takdirde; beraber kot degerlendirmesi
yapilan binalarin kése kotlarinin aritmetik ortalamasi alinarak
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bulunur. Tim parsele tek bir sifir kotu belirlenmek istenildigi
takdirde de ayni kosul aranir.
20.3. [kinci bodrum kat aciga gikamaz.
21.Cati dizenlemelerinde $u esaslara uyulacaktir:
21.1.Azami mahya yuksekligi  4,50m’yi gecmemek sarti ile
hesaplanacak mahya yiksekliklerini agsmamak ve en cok meyil
icinde kalmak sarti ile cati sekli serbesttir.
21.2.Catida sacgak uclarina en fazla 1m yaklasmak kaydiyla;
guvercinlik, catida birden fazla bagimsiz bélumlere ait cati
balkonlari yapilmasi halinde birbirleri arasinda en az 3m mesafe
birakilmak zorundadir. Cati arasi yapilan piyeslerin terasa acilan
kapi disindaki guvercinlik (pencere) bosluklarinin her biri 1,20m?
den buyik olamaz. Bu givercinlikler birbirine eklenerek bant
haline getirilemez ve toplam uzunluklar ait oldugu cephenin 1/5’ini
gecemez ve bu givercinliklerin mahya ylksekligi hicbir yerde ait
oldugu déseme st kotundan itibaren 3m’yi gegemez.
22. Yapilara ruhsat diizenlenmesi agamasinda mimari projenin eki olarak
3D gorsellestirme calismasi teslim edilecektir.
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OZEL HUKUMLER

1. Orhaniye Mahallesi 369 ada 9 nolu parselin, 3194 sayili imar Kanunu
18.Madde uygulamasindan sonra olusacak (tapu islemleri sonucu degismez ise;
1396 ada 4 parsel) imar parselinde emsal (KAKS)=0,5422 (zerinden
hesaplanacaktir.

Plan degisikligi Gemlik Belediyesi’nin talebi ile hazirlandigindan, imar
Mevzuatina ve Sehir Planlama ilkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.
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