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D-KENTSEL PLANLAMA Gulay BOZKURT

Proje TaahhUt Ticaret Ltd. Sti. A Grubu Sehir Plancisi

PLAN DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU:
Kapsam:

Hazrlanan 1/1000 dlcekli uygulama imar plani dedisikligi, Bursa ili, Gemlik ilcesi,
Osmaniye Mahallesi, 426 ada 43 nolu parselin bulundugu alani kapsamaktadir.

Konum:

S&z konusu parsel, Gemlik yerlesim alaninin dogusunda, Cakaldere Caddesi ve
Cumhuriyet Caddesi'nin kesistigi noktanin 100m kuzeyinde, yolun dogusunda,
cevresinde konut ve ticaret yapilarn bulunan yerlesim alaninda yer almaktadir.

Parsel batisindaki Cumhuriyet Caddesi boyunca uzanan servis yolundan ve
kuzeyindeki imar yolundan cephe almaktadir. Kése basi parsel konumundadir.

Parsel guneyindeki Bursa-Yalova Karayolu'na Tkm gUney batisindaki Gemlik
merkezine 1,2km uzakliktadir.

Parselin dogu bitisiginde Gemlik Bolge Parki yer almaktadir.
Mevcut Plan Durumu:
S&z konusu parsel, 1/5000 dlcekli Gemlik Belediyesi Nazim imar Plani’nda; Bursa

BUyUksehir Belediyesi'nin 19.09.2019 tarih 1203 sayili kararn ile onaylanan 1/5000
Olcekli nazim imar plani degisikligi ile “ticaret-konut” alaninda kalmaktadir.
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1/5000 &lcekli mevcut nazim imar plani durumu

1/1000 olcekli uyguloma imar planinda ise “belediye hizmet alani” olarak
planlanmustir.
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1/1000 Slcekli mevcut uygulama imar plani durumu

Mulkiyet Durumu:
Plan degisikligi yapilan parsel &zel muolkiyete aittir. Tapu alani 672,94m?' dir.
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Jeolojik Durum:

S&z konusu alan, 19/02/2016 tarininde Cevre ve Sehircilik Bakanhigr tarafindan
onaylanan “Gemlik iicesi 2.Etap 1209 Ha Alanin imar Planina Esas Mikrobdlgeleme
EtOd Raporu” nda “Onlemli Alanlar-5.1b (OA-5.1b) MUhendislik Problemleri
Acisindan  (Sisme-oturma-tasima  gict  vb.) Onlem alinabilecek Alanlar’da
kalmaktadir. Bu alanlarla ilgili s6z konusu etld raporunda;
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CEVRE VE SEHIRCILIK
BAKANLIGH

yayilma, gigme. zemin grubu, zemin sinifi. zemin hakim titresim periyodu, zemin
biiyiitmesi vb.) zemin ve temel etiitlerinde belitlenmelidir. Yapi-zemin ctkilegimine
uygun temel sistemi gelistirilmelidir. Yapilasmaya bagl zemin deformasyonlarina
yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri yaptmalidir.

- Hafif yapilar ve alt yapi unsurlan igin sisme potansiyeli goz Oniinde
bulundurulmalidir.

- Yiirlirlikte olan “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Ydnctmelik™
hiikiimlerine mutlaka uyulmahdr.

- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine
uyulmahdir.

Bu alanlar rapor eki 1/5000 ve 1/1000 &lgekli yerlesime uygunluk haritasinda OA-
5.1a simgesiyle gosterilmistir (Ek-3).

Onlemli Alanlar 5.1.b (OA-5.1b): Miihendislik Problemleri A¢isindan (Sisme-
oturma-tasima giicii vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar

Aliivyon birimlerin hakim oldugu. diisiik egimli (%0- %10) alanfardir. Kitgiikkumla
Beldesinin sahile yakmn kesimlerinde ve niifusun en yogun oldugu Gemlik sehir
merkezinde bulunan aliivyon sahalarda: Genelde 10-15 metre derinlikten itibaren
devam eden ve kalinligi 15-20 metreleri bulan, SPT-N darbe sayisi yer yer 2 olan,
cok gevsek-gevsek, cok yumusak-yumusak balgik bulunmaktadir. Bu balgik
¢okeller; Denizel, suya doygun. kilce ve organik maddece zengin, g¢amur
niteligindedir. Bu alanlar: Balgik ¢ikeller nedeniyle Onlemli Alan 5.1b (OA-5.1b)
olarak tanimlanmustir.

Bu alanlarda;

- Dinamik ve statik kosullara bagl olarak yapilasmalari olumsuz etkileyecek her
tiirli  zemin sorunlari, projeye esas zemin ve temel etiitlerinde detayl
arastirilmalidir,

- Zayif zemin ozelliklerine bagh olarak meydana gelecek Zemin bilyiitmesi,
Sivilasma, Sisme, Oturma, Yanal Yayima. Tagima Giicii gibi beklenen zemin
sorunlart dikkate alinarak vapilara ait temel ve tagiyic sistemlerin projelendirilmesi
ve imalatlarinin yapilmasi (denetim altinda) gerekir.

Deprem Yonetmeligi'nde yer alan elastik tasarim tepki spektrumunun bu tiv

yumusak zemin kosullarinda agilma ve bilhassa yiiksek yapt sinifina giren yapilarda
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BAKANUIGE

giivensiz tarafta kalacak sckilde deprem yiiklerinin gerekenden daha diisitk
hesaplanma riskine karsi, Deprem yonetmeliginin de Ongdrdugi lizere gerekli
goriilmesi halinde parsel bazinda dinamik zemin davramigi analizleri yapilarak
deprem yiikleri belirlenmelidir.

- Yapilagmalar olumsuz etkileyecek her tiirlii zemin sorunlarina yonelik gerekli
miihendislik énlemleri (kazik. jet grout. sikistirma enjeksiyonu, zemin degistirme,
dinamik kompaksiyon, tas kolon, drenaj vb. @nlemlerden uygun olanlar ayri ayri
veya gerckmesi halinde birlikte), geoteknik konusunda uzman miithendisler
tarafindan projelendirilerek belediyesi kontroliinde yerine getirildikten sonra
yapilasmaya izin verilmelidir.

- Parselde olusturulacak her tiirlii kaz1 sevi, komsu parselleri ve yapilagmay1 tehdit
etmeyecek sekilde agiimali ve uygun istinat yapilan ile korunmalidir.

- Hafif yapilar ve alt yapi unsurlart igin sisme potansiyeli gdz Oniinde
bulundurulmah ve bu alanlarda zemin iyilestirme yontemleri kullanilarak zemin
dayanim parametreleri arturiimalidir.

- Temel tipi, temel derinligi ile yapi vyiiklerinin tagittinlacagi seviyelerin
mithendislik parametreleri ( tagima giicl, sivilagma, oturma, farkh oturma, yanal
yayilma, sisme. zemin grubu, zemin sinifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin
biiyiitmesi vb.) zemin ve temel etiitlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin etkilegimine
uygun temel sistemi gelistirilmelidir. Yapilasmaya bagl zemin deformasyonlarina
yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri yapilmahdir.

- Bu alandaki mevcut zemin verileri dikkate alindiginda, mevcut imar planinin
diisiik yogunluklu olarak revize edilmesi uygun olacaktir.

- Yiiriirliikte olan “Deprem Bélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik™
hiikiimlerine mutlaka uyulmalidir.

- Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar lakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine
uyulmalidir,

Bu alanlar rapor eki 1/5000 ve 1/1000 8lgekli yerlesime uygunluk haritasinda OA-
5.1b simgesiyle gosterilmigtir EK-3).
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denilmektedir.
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Plan Degisikligi Gerekgesi:

Gemlik Osmaniye Mahallesi'nde yer alan 426 ada 43 nolu parsel, Bursa BUyUksehir
Belediyesi'nin 19.09.2019 tarin 1203 sayili karan ile onaylanan 1/5000 olcekli nazim
imar plani degisikligi ile “ticaret-konut” alani olarak planlanmistir.

Parsel maliki séz konusu parselinin 1/5000 élcekli nazm imar planina uygun sekilde
“ticaret-konut alani” olarak 1/1000 o&lcekli uygulama imar plani degisikliginin
hazirlanmasini falep etmistir.

Planlama:

Hazirlanan 1/1000 dlcekli uygulama imar plani degisikligi ile Osmaniye Mahallesi,
426 ada 43 nolu parsel 5m én bahce mesafeli, bitisik nizam Oc kat (B-3) “ticaret-
konut” alani ve park alani olarak planlanmistir.

Parseldeki yapilasma kosullar cevresindeki yapilasma kosullan dikkate alinarak
belilenmistir. Parselde yer alacak binanin zemin kat ticaret, Ust katlan konut
kullanimli olacaktir.

Bina karayoluna cepheli kisimda yoldan 5m geriye cekilerek insaa edilecektir. Bu
durumda parselde yer alacak bina, zeminde 337m?'ye oturtulacaktir.

Zemin UstU katlarda her katta 2 daire olmak Uzere toplamda 4 daire yer alacaktir,
Gemlik yerlesim alaninda TUIK verilerine gére aile bUyUkligyu 2,99kisidir. 4 adet
dairede yasayacak nUfus bUyUklGGU 4daire x 2,99kisi/aile = 12kisidir.

Yasayacak nufus bUyUklogu icin ilgili yasal mevzuatlar uyannca ayriimasi gereken
sosyal donat alani 12kisi x 17,5m? = 210m?2'dir.

Hazirlanan 1/1000 O&lcekli plan degisikliginde daha o6nceki tarihlerde yakin
cevresindeki alanlarda yapiimis olan 18.madde uygulamasindaki DOP orani olan
%35.28 dikkate alinmistir. Parselin dogu kisminda %35.28'ni olusturan 238m?2'si park
alani olarak planlanmustir.

Planda kisi basina 238m?2 + 12kisi = 19,83m? sosyal donati ayriimistir.

Plan notu:
1- Plan degisiklik sinirlan icinde, diger yoldan ve komsu parsel sininndan insaat

cekme mesafesi aranmaz.
2- Zemin katinda tficaret, st katlannda konut kullanimi yer alacaktir.

6

Adres: Cumhuriyet Mh. Niltifer Hatun Cd. Selin Sitesi Tel& Faks:0.224 220 66 66- 243 07 74
No:150 B Blok Kat 1 Daire 2 Niliifer/BURSA e-posta: kentselplanlama@hotmail.com



-
[

[-KENTSEL PLANLAMA Gulay BOZKURT

Proje TaahhUt Ticaret Ltd. Sti. A Grubu Sehir Plancisi

4

.
o)
a
—
M
<
=<
P ChyC
I. -
<
. . L] . . mm . . . . . .
-
(=
s

.OOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOOC

1/1000 Slcekli neri imar plani durumu

Alan Kullanim Tablosu

Mevcut Plan Durumu Oneri Plan Durumu
Kullanim Turo (m?) (m?)
Belediye Hizmet Alani 673 -
Ticaret - Konut Alani - 435
Park -- 238
Toplam Alan 673 673

Hazirlanan plan degisikligi, 1/5000 olcekli nazm imar planina uygun ve 1/1000
Olcekli uygulama imar planinda cevresindeki yapillasma kosullan dikkate alinarak,
gerekli sosyal donati alani ayrimak sureti ile hazirlandigindan imar Mevzuat ve sehir
planlama ilkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.
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