GEMLIK BELEDIYE BASKANLIGI

IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

GEMLIK (BURSA), ORHANIYE MAHALLESI, H22A08B2C-H22A09A1D PAFTA
344 ADA 1-2-26 PARSELLER, 345 ADA 12-26 PARSELLER, 347 ADA 1-4
PARSELLER, 350 ADA 15 PARSEL, 356 ADA 11-12-83-84-86-87 PARSELLER
ASKI ITIRAZINA iLiSKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGIi ACIKLAMA RAPORU
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PLAN DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU:
PLAN DEGISIKLIGI YAPILMASININ GEREKCESI VE AMACI:

Bursa Ili, Gemlik ilgesi, Orhaniye Mahallesi 344 ada 1-2-26 parseller, 345 ada 1-
2-6 parseller, 345 ada 12-26 parseller, 347 ada 1-4 parseller, 350 ada 15 parsel,
356 ada 11-12-83-84-86-87 parsellere iliskin 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani
Degisikligi Gemlik Belediye Meclisi’nin 10.0.2020 tarih ve 29 sayil karar ile 3194
sayll Kanunun 8/ b maddesine gore kabul edierek, Buyuksehir Belediye
Meclisi’nin 16.02.2021 tarih 293 sayili kararn ile onaylanmistir. 1/1000 Olcekli
Uygulama imar Plani degisikligi 11.03.2021-09.04.2021 tarihleri arasinda askiya
cikartiimistir.

Plan degisikliginin onay sireci icerisinde bolge icerisinde kadastro yenileme /
sayisallastirma islemleri oldugu tespit ediimis olup askiya cikarlan imar plani
degisikliginin de kismen bu kadastro calismalarndan etkilendigi anlasiimistir. Bu
sebeple degisen kadastro hatlarna uygunluk saglanabilmesi amaciyla aski
itirazi kapsaminda 1/1000 o6lcekli uygulama imar plani dedisikligi hazirlanmistir.

PLANLAMA ALANININ KONUMU-ULASIM iLISKILERI

Plan degisikligine konu tasinmazlann yer aldigi bélge, Gemlik iice merkezinin
kuzeyinde, Bursa-Gemlik-Kumla-Armutlu baglantisini saglayan Gemlik Cevre
Yolu uzerinde yer almaktadir.
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Plan Degisikligine Konu Alanin Uydu Goruntisi
PLANLAMA ALANI VE YAKIN C;EVRESi MERI PLAN DURUMU

Planlama Alani 1/25000 Plan Durumu: Plan degisikligine konu tasinmazlar
12.04.2007 tarih ve 218 karar numarasl ile Bursa Buyuksehir Belediyesi
tarafindan onaylanan Gemlik Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar
Planinda MeskOn Konut Alani, Yiuksek Yogunluklu, Dusuk Yogunluklu Gelisme
Konut Alani ve Donati Alaninda yer almaktadir.
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Onayl 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani Durumu
Planlama Alani 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Durumu:

Plan degiskligine konu tasinmazlar 16.02.2021 tarih ve 300 sayill kararla
onaylanan Gemlik 1/5000 Olgekli Nazm imar Plani Dedisikli kapsaminda
Ticaret+Konut Alani, Ozel Sosyal Tesis Alani, Sadlik Tesis Alani, Park Alani ve Yol

Alani olarak planidir.

Onayl 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Durumu



Planlama Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Durumu:

Plan degisikligine konu alanin bir kismi Konut Alani, Hastane Alani, Rekreasyon
Alani ve Park Alani olarak planl iken, 30.04.2019 tarih ve 526 sayill mahkeme
karar ile iptaline karar verilmistir. Son durumda s6z konusu alan 15.06.2010
tarihinde onaylanan 1/1000 Olcekli Gemlik Revizyon Uygulama imar Plan
kapsaminda bir kismi Hastane Alani olarak planl olup bir kismi da Plansiz Alan
olarak degerlendirimektedir.
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Onayli 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani
Uygulama imar Plani Degisikligi (B$B-16.02.2021 tarih 293 sayili karari):

Mevcut durumda faal olarak hizmet veren Gemlik Devlet Hastanesi, Gemlik
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan’nda hastane genisleme alani ile birlikte
kurgulanmis olup, yurdrlikteki imar planlan incelendiginde plan degisikligine
konu alanin cevresinde de gelecekte dogacak saglik hizmeti talebine uygun
gelisme olanaklan saglayacak alanlar bulunmaktadir. 15.09.2011 tarih 747
saylll kararla onaylanan nazim imar plani ve 19.01.2012 tarih ve 35 sayil karar
le onaylanan uygulama imar plani Gemlik ilgesinde yeni bir Hastane Alani
yapiimasi sureci tamamlanmistir. Kent dlgeginde hizmet verecek buyukltkteki
Hastane Alani, Hamidiye Mahalles’nde yapimis olup faaliyete gecmis
durumdadir. Bolgedeki geliime yonu ve gelismenin Cumhuriyet Caddesi
Uzerinde dogrusal olarak gerceklestigi g6z 6nunde bulunduruldugunda,
Gemlik Devlet Hastanesi’nin Uzerinde bulundugu arazide bir saglk tesisi



gelisimi bolgedeki ulasimi ve hizmet kalitesini olumsuz etkileyecektir. Ayrica,
Mevcut tesisin plan degisikligine konu alan Uzerinde herhangi bir geliime
ihtyacinin olmadigi ve mevcut kullanim alaninin sunulan hizmet acisindan
yeterli oldugu ve il Sagdlik Mudurlidi’niin 08.06.2016 tarih ve 769 sayill yazisinda
s6z konusu alanla ilgili olarak plan degisikligi yapiimasinda kurum acisindan
sakinca bulunmadigi belirtimistir. Bu dogrultuda gecen surecgte hazrlanan
plan degisikligi mulkiyet durumundaki yanls tespitler, artan konut alaninin
olusturdugu donati alanlar ihtiyacinin karslanamamasi ve 1/5000 Olcekli
Nazim imar Plani ile uyumsuzlugu nedeni ile 30.04.2019 tarih ve 526 sayili
mahkeme karari ile iptal edilmistir.

Hazirlanan plan dedisikligi kapsaminda plansiz alan olarak tanimlanan ve 6zel
mulkiyete konu alanlardaki konut gelisiminin, cevresindeki konut yogunlugu ile
uygun olacak sekilde duzenlenerek Ticaret+Konut Alani kullaniminin ve Konut
Alani kullanminin getirecegi nufusun donati alani ihtiyacinin karsilanmasi
amaciyla Ozel Kres Alani ve Park Alani dizenlemesi yapiimistir. Kent bitiintine
hizmet verecek olan hastane alani baska bir lokasyonda faaliyete
gecmesinden kaynakl Orhaniye Mahallesinde ve s6z konusu parsellerin
butininde bu kullanima ihtiya¢c olmadigindan hastane alani ve geliime
sahasl diger kentsel kullanimlarla beraber yeniden dizenlenmistir.

Hazirlanan plan dedisikliginde yapillasma kosullar;
e Ticaret+Konut Alanlarnnda E=0.90, Yukseklik En Cok 9.50 m’dir.
o Ozel Kres Alaninda E=1.35, Yukseklik En Cok 3 kattir.
o Saglik Tesisi Alaninda E=1.60, Yukseklik En Cok 18.50 m’dir.

Hazirlan plan degisikliginde dizenlenen Ticaret+Konut Alani 6.527,90 m2dir.
Ticaret+Konut Alaninda ticaret kullanim orani %15 olarak kabul edilmistir.
Bolgeye yaklasik olarak 6.527,90 m2 * 0,90 (emsal) * 0,85 (konut kullanim orani)
=4.993,84 mainsaat alani ve 4.993,84m2 / 35 m2 = ~143 Kkisi nufus ilavesi
yapilimaktadir.

Nufusun ihtiyac duyacad donati alani 143*17,50=2.496,92 m2'dir. Artan nifusa
karsilik gerekli donati hesabi yapilirken kullanilan 17.50 degeri Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi Ek-2 de yer alan Donatl Tablosundaki 75.001-150.000 Kisi
araliginda yer alan Anaokulu (0,5 m?2), ilkokul (2,00 m2), Ortaokul (2,00 m2), Acik
ve Yesil Alanlar (10,00 m?), Saglik Tesisleri (1,50 m2). Sosyal ve Kiilturel Tesisler
(1,00 m?) ve ibadet Yeri (0,50 m?) dikkate alinarak hesaplanmistir.

Hazirlanan plan dedisiklidi ile 3.310,79 m2 Park Alani, 1.982,29 m2 Ozel Kres Alani
(1.468,37 m2 Ozel Kres Alani * 1,35 Ozel Kres Alani emsal dederi = 1.982,29 m?2),
ve 91,36 m? Rekreasyon Alani onerilmis olup 10.705,08 m2 Saglik Tesis Alani
duzenlenmistir. BoOylelikle gerekli olan donati alanlan icin yer ayrimis
durumdadir.

PLAN NOTLARI:

1)Saglik Tesisi Alaninda mimari avan projeye gore uygulama yapilabilir, imar
plani ile belirlenen hususlardan baska yapilasma kosulu aranmaz,




2)Sagdlk Tesis Alani icerisinde kalan 6zel miilkiyete tabi tasinmaziann ilgili
kisimlar bilabedel terk edilecektir.

3)Ticaret+Konut Alanlarinda ticaret kullanim orani %15 tir.

Planlama Alani Kullanimlarr:

ONAUYLI PLAN ONERI PLAN

KULLANIM FONKSIYONU ?II\-/IAZI)\I ORAN(%) | EMSAL A'LNASNI Kisi ?II\-/IAZI)\I ORAN(%) | EMSAL A'LNASNI Kisi DAcixﬁlT'

TICARET+KONUT ALANI 0.00 0.00%| 190| 000| Of 6527.90| 25.21% | 0.90|4,993.84| 143 |2,496.92
HASTANE ALANI 13,583.53 | 52.46% 0.00 0.00%
SAGLIK TESIS ALANI 0.00 0.00% 10,705.08 |  41.34%
OZEL KRE§ ALANI 0.00 0.00% 1,468.37 5.67%
REKREASYON ALANI 0.00 0.00% 91.36 0.35%
PARK ALANI 0.00 0.00% 3,310.79 | 12.79%
PLANSIZ ALAN 10,152.22 | 39.21% 0.00 0.00%
YOL ALANI 2,156.90 8.33% 3,789.15| 14.63%

TOPLAM ALAN 25,892.65 | 100.00% 0|25,892.65| 100.00% 143 | 2,496.92

Plan degisikligi kapsaminda baska herhangi bir dizenleme yapilmamis olup
belirtimeyen hususlarda Gemlik 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Plan
Hukdmleri gecerlidir.
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Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani (BSB-16.02.2021 tarih 293 sayili karar)




Uygulama imar Plani Degisikligi (Aski itirazi):

Bursa ili, Gemlik ilgesi, Orhaniye Mahallesi 344 ada 1-2-26 parseller, 345 ada 1-
2-6 parseller, 345 ada 12-26 parseller, 347 ada 1-4 parseller, 350 ada 15 parsel,
356 ada 11-12-83-84-86-87 parsellere iliskin 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani
Degisikligi Gemlik Belediye Meclisi’'nin 10.0.2020 tarih ve 29 sayili karar ile 3194
sayll Kanunun 8/b maddesine gore kabul edierek, Blyuksehir Belediye
Meclisi’nin 16.02.2021 tarih 293 sayill karar ile onaylanmistir. 1/1000 6&lcekli
Uygulama imar Plani dedisikligi 11.03.2021-09.04.2021 tarihleri arasinda askiya
cikartiimistir.

SOz konusu parseller iliskin planlama streci yaklasik olarak 2017 yilinda baslamis
olup devam eden hukuki strecler, kurum goruslerinin tamamlanmasi, tlkemizin
icinde bulunmus oldugu salgin streci nedeni ile esnek calisma sureleri gibi
sebeplerle ancak 4 sene sonunda sonuclandinimistir. Gegen bu sure zarfinda
bolgede cesitli kadastro yenileme / sayisallastirma islemleri oldugu tespit
edilmistir.

Guncellenen kadastro hatlarn sebebi ile 6zel mulkiyet sahipliligindeki 350 ada
15 parsel ve 347 ada 1 parselin giney cephesi, 356 ada 12 parselin dogu
cephesi ve hazine miulkiyetindeki 356 ada 86 parselin kuzey cephesinde
kaymalar mevcuttur.

Blyuksehir Belediye Meclisi’nin 16.02.2021 tarih 293 sayill karar ile onaylamis
oldugu imar plan degisikligindeki fonksiyon ayrm hatlar gincel kadastro
hatlarn ile uyusmazlik gostermektedir. Bu durum imar planinin onay! sonrasinda
bolgede yapillacak imar uygulamasinda kismen hazine parselinin 6zel
miulkiyete hisselenmesi, kismen de 06zel miulkiyetin hazine parseline
hisselenmesine neden olacaktir. Bu durumun dnlenmesi amaciyla yapilan aski
itirazlar Gemlik Belediye Meclisince uygun bulunmustur.

Aski itirazina iliskin hazirlanan 1/1000 6lcekli uygulama imar plani degisikligi ile
350 ada 15 parsel ve 347 ada 1 parselin gliney cephesi, 356 ada 12 parselin
dogu cephesi ve 356 ada 86 parselin kuzey cephesinde imar hatlarnda
duzenlemeler yapimistir. Degisen imar hatlan sebebi ile yapr yaklasma
mesafelerinde de dedisiklik yapilmasi ihtiyaci dogmustur.

Hazirlanan 1/1000 Olcekli uygulama imar plani degisikligi kapsaminda aski
itirazina sebep olan hususlar haricinde bagska herhangi bir duzenleme
yapilmamistir.

Planlama Alan Kullanimlarr:

Blyuksehir Belediye Meclisi’nin 16.02.2021 tarih 293 sayill karar ile onaylamis
oldugu imar plani degisikligindeki alan kullanimlarindan Ticaret+Konut Alani
7,33 m2 azalmis, Saglik Tesis Alani 7,33 m2 artmustir.

Aski itirazina iliskin hazirlanan 1/1000 Olcekli uygulama imar plani degisikligi
sonrasinda olusan guncel alan kullanimi tablosu asagida yer almaktadir.



ONAUYLI PLAN ONERI PLAN
KULLANIM FORKSIYONU ?II\_/IAZI)\I ORAN(%) | EMSAL A'LNASNI Kisi ?II\_/IAZI)\I ORAN(%) | EMSAL A'LNAS"'\” Kisi DACI)_ZQITI
KONUT ALANI 0.00 0.00%| 090| 000| O 0.00 0.00% | 0.90 0.00| O 0.00
TICARET+KONUT ALANI 0.00 0.00%| 1.90| 000| 0| 6520.57| 25.18% | 0.90 |4,988.24 | 143 |2,494.12
HASTANE ALANI 13,583.53 | 52.46% 0.00 0.00%
SAGLIK TESIS ALANI 0.00 0.00% 10,712.41|  41.37%
OZEL KRE§ ALANI 0.00 0.00% 1,468.37 5.67%
REKREASYON ALANI 0.00 0.00% 91.36 0.35%
PARK ALANI 0.00 0.00% 3,310.79 | 12.79%
PLANSIZ ALAN 10,152.22 | 39.21% 0.00 0.00%
YOL ALANI 2,156.90 8.33% 3,789.15| 14.63%
TOPLAM ALAN 25,892.65 | 100.00% 0]25,892.65| 100.00% 143 | 2,494.12
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Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani (Aski itirazlar Sonras)



