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Plana konu tasinmaziarin yer aldigi bolge, Umurbey Merkezde, Gebze Orhangazi
izmir Otoyolunun 2,3 km guneyinde, Bilyilk Hoca caddesi Kenar sokak iizerinde yer

almaktadir.

Sekil 2. Plan Degigikligine Konu Alanin Ulasim Badlantilar



20.02.2020 tarihinde Resmi Gazete’ de yayinlanarak ylriirlije giren 7221 Sayili
Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un
12. Maddesi'nde, 3194 sayili Kanuna ek olarak getirilen maddede;

“EK MADDE 8 — Plan degisiklikleri, plan ana kararlarini, stirekliligini, btinligiinii
sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri
saglamak sartiyla yerlesmenin ozelligine uygun ofarak yapilir. Plan degisikligi
tekliflerinde ihtiyag analizini ieren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirme raporu
hazirianarak planr onaylayacak idareye sunulur.” hikkmii yer almaktadir.

Hazirlanan bu rapordaki amag, yukarida yer alan kanun hikmii geregi, dnerilen plan
degisikliginin mevcut sosyal ve teknik alt yapiya olan etkisinin degerlendirmesinin
yapilmasidir.

Mekansa Planlar Yapim Yoénetmeligine gére mekansal planlama; fiziki, dogal, tarihi
ve kiltirel degerleri korumak ve geligtirmek, koruma ve kullanma dengesini
saglamak, iilke, bélge ve sehir dizeyinde siirdiiriilebilir kalkinmay! desteklemek,
yasam kalitesi yiiksek, saghkl ve givenli cevreler olusturmak Uzere, arazi kullanim
ve yapllasma kararlari getiren mekansal planlardir.

Imar planiarinda sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin iyilestiriimesi esastir.
YurQrlikteki imar planlarinda ongoriilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini
distren plan degisikligi yapilamaz.

Planlar kamu yarari amaciyla yapilir, dolayisiyla gerekli ve erisilebilir diizeyde donati
alanlarinin saglanmasi toplumun ve toplumda yasayan bireylerin, ihtiyaclarina yanit
veren fiziksel ve sosyal cevreye sahip bir kentte yasamasini desteklemektedir.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 5. Maddesinde belirlenen kullanim tanimiar
ve esaslarinin (i), (j) ve (k) bentlerinde:

“i) Sosyal altyapi alaniari: Bire Yy ve loplumun kiiftlirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaglarinin
karsilanmast ve sagdlikli bir cevre ile yasam kalitelerinin artirlmasina yonelik kamu
veya Ozel sektdr tarafindan yapiian egitim, saghk, dini, kiiltirel ve idari tesisler, agik
ve kapali spor tesisleri ile park, cocuk bahgesi, oyun alani, me ydan, rekreasyon alani
gibi acik ve yesil alaniara verilen genel isimdir.

J) Sosyal tesis alani: Sosyal yasamin niteligini ve dizeyini artirmak amaci ile
foplumun faydalanacagi kres, kurs, yurt cocuk yuvasi, yeligtirme yurdu, yasl ve
engelli bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evieri gibi
fonksiyonlarda hizmet vermek iizere a yrilan kamu veya 6zel miilkiyetteki alanlardir.

k) Teknik altyapi alaniar: Kamu veya Ozel sekiér tarafindan yapilacak elektrik, petrol
ve dogalgaz iletim hatlari, igme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer (istii her tiirlii
aritma, kanalizasyon, atik isleme ftesisleri, trafo, her tiirlii enerji, ulastirma,
haberlesme gibi servislerin temini icin yapilan tesisler ile acik veya kapall otopark
kullaniglarina verilen genel isimdir” tanimiamalari yapilmigtir.”
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Bu tamimlamalara gore Sosyal ve Teknik Altyapi alanlan gruplarini  oyle
siralayabiliriz:

Tablo 1. Sosyal ve Teknik Altyapi Alan Cesitleri ve Gruplari

F SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI ]
| Sosyal Altyap: Alanlan | Teknik Altyapi Alanlan ‘
| - Yesil Alan - Ulasim

- Egitim Alam - Otopark
| - Saghk Alani - Elektrik

- Sosyal Tesis Alani: Kres, kurs, yurt, gocuk | - Dogalgaz

yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli

- Haberl e
bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum aberiesm )
merkezi, sefkat evieri vb. - Cop ve Atk imhasi i
|- Kiltirel Tesis Alani: Kitiiphane, halk egitim | - Icme ve Kullanma Suyu

merkezi, sergi salonu, sanat galerisi, miize,
konser, konferans, kongre salonlari, sinema,
tiyatro ve opera vb. \

' - Ibadet Alani I

- Kanalizasyon vb. ‘

Yine Mekansal Planlar Yapim YGnetmeliginin 12. Maddesinde tanimli Yiiriime
Mesafeleri hakkinda;

“MADDE 12 -

(1) Imar planlarinda ydrime mesafeleri; egitim, saglik ile yesil alanlarin hizmet etki
alanindaki niifusun erisme mesafesi fopografya, yapilasma, yoduniuk, mevcut doku,
dogal ve yapay esikler dikkate alinarak planianir. Bu fikrada belirtilen hususiar uygun
olmasi halinde ikinci ve ticiincii fikralardaki asgari ylrime mesafelerine uyulur.

(2) Imar planiarinda; cocuk bahgesi, oyun alani, agik semt spor alani, aile sadlik
merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlan takriben 500 metre, ortaokullar
takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya
olarak ulagiimasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir.

(3) Ayrica imar planlarinda; dini tesislerden kiigiik cami takriben 250 metre, orta
(semt) cami takriben 400 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasilmasi
gereken hizmet etki alaninda planlanabilir. Mescitler ise Yerlesik veya hareketli
niifusa gére takriben 150 metre hizmet etki alaninda yapilabilir.

(4) Briit niifus yogunlugu 100 kisi’‘ha ve daha az olan yerlesim bélgelerinde, daginik
kirsal nitelikli yerlesmelerde veya yerlesik alanlarda uygun biiytikiiik ve nitelikte alan
bulunamamasi halinde veya bu fonksiyonlara ulasimi zorlagtiran dogal ya da yapay
esikler olmasi nedeniyle yiiriime mesafeleri artiniabilir.” hGkmii yer almaktadir.

Plan degisikliklerinde uyulmasi gereken esaslar da ayni yonetmeligin 26.
Maddesinde tanimlanmistir. Buna gore;
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‘MADDE 26 —

(1) Imar plani degisikligi: plan ana karariarini, surekliligini, bitinligini, sosyal ve
teknik altyapi dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari amacli, teknik ve nesnel
gerekgelere dayanilarak yapiirr.

(2) Imar planiarinda sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir.

Yirdrlikteki imar planiarinda éngérillen sosyal ve teknik altyapr standartlarini
ddgtiren plan degisikligi yapilamaz.” denilmektedir.

Ayni yonetmeligin Standartlar baglhigi altindaki 11. Maddesinde

“MADDE 11 — (1) imar planiarinin yapimi ve degdisikliklerinde planianan alanin veya
bélgenin sartlar! ile gelecekteki gereksinimleri géz éniinde tutularak kentsel, sosyal
ve teknik altyap! alanlarinda bu Yénetmeligin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari
standartlara ve alan biyiikliiklerine uyulur.” hiikmiine yer verilmig ve tablo degerleri
asagida gosterildigi sekilde belirtilmistir.

Tablo 2. Ek-2 Donati Standartlari Tablosu

FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE

EK-2 TABLO TEKNIK ALTYAPI ALANLARINA ILiSKIN STANDARTLAR VE
ASGARI ALAN BUYUKLUKLERI TABLOSU
75.001- 150.001 -
0 -75.000 150.000 500.000 501.000 +
NUFUS Asgari Asgari Asgari Asgari
GRUPLARI d m?ki | Birim | m¥ki | Biim | m?ki | Birim | m¥ki | Birim
ALANLARI si | Alan | si Alan si | Alan | si | Alan
(m?) (m?) (m?) (m?)
1.500- 1.500- 1.500- 2.000-
Anaokulu 0.50 3.000 0.50 3.000 0.60 3.000 0.60 4.000
ilkokul 2.00 58%?]%- 2.00 58%?]%- 2.00 58?)?3%— 2.00 58%%?)-
6.000- 6.000- 6.000- 6.000-
Ortack 200 10.000 00 10.000 200 10.000 2.00 10.000
Giindiizlii Lise 6.000- 6.000- 6.000- 6.000-
10.000 10.000 10.000 10.000
10.000 10.000 10.000 10.000
Yatili Lise - - - -
15.000 15.000 15.000 15.000
EGITIM TESISLERI ALANI | Endusti
Meslek Lisesi, 10.5)00 10.-000 10.1300 10.000
Cok Programii
Lisa 200 25.000 2.00 25.000 2.00 25.000 200 25.000
Ozel  Egitim,
Rehabilitasyon 2.000- 2.000- 2.000- 2.000-
ve Rehberlik 4.000 4,000 4,000 4.000
Merkezleri
Hak  Egitim
Merkezi 3.000- 3.000- 3.000- 3.000-
Olgunlagsma 5.000 5.000 5.000 5.000
Enstitlisii
ACIK VE I iL(}E SINIRLARI | Cocuk Bahgesi | 10,00 10,00 10,00 10,00
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Bursa llinin 2023 yili niifusu TUIK tarafindan 3.214.571 kisi olarak agiklanmigtir.
Aciklanan bu nifusun 1.605.941'ini erkek niifus ve 1.608.630’unu kadin niifus
olugturmaktadir. 2023 vyili nifusunda 2022 yiina goére 19.851 kisilik artis
gOrilmektedir.

Bursa Niifus Grafigi
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Sekil 3. Bursa Ili Niifus Grafigi

Planlama alandaki parsellerin bulundugu Umurbey Mahallesi'nin 2023 yili niifusu:
2175 erkek, 2241 kadin olmak {izere toplam 4416 kisidir.

Yillara Gore Nifus Grafigi
4.500

4.000

& S N o
N X b v
P S S S P S P S

Sekil 4. Umurbey Mahallesi Niifus Grafigi

Planlama alani, Umurbey Mahallesi sinirlari icerisinde &zel milkiyete kayitlidir ve
parsellerde yapilagma bulunmaktadir. Plan degisikligi alaninda konut yapilari yer
almaktadir. Mevcut konum itibariyle ulagim baglantilar glgli ve rahat erisilebilir bir
noktadadir. Ayrica planlama alani cevresinde atik su, dodalgaz, elektrik, Telekom ve
yagmursuyu alt yapi sebekeleri bulunmaktadir.
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Planlama alaninin bulundugu boigede onayli imar plani bulunmasi sebebi ile 500
metre yaricap ve 1000 metre yarigap icinde mevcut durumda sosyal ve teknik altyapi
alanlari yer almaktadir.

Planlama alanmlkn, AFAD Deprem Dairesi Bagkanligi tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayili (mikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde yiriiriige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi’na gore deprem

tehlike durumu 0.4 (g) civari yiiksek tehlikeye yakindir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI _ @"’ I

s P —

Ga bt Afet i Py
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M w63 83 aa om
Py Gslern: Bu Deripe kaflaemisensdn “AFAD: 2335, Tiri Dotghiem oty Hatons pos ing hiyeomh 8P OLadtii 3¢
Dalet s v ebiaoica e st prran Tt v
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Sekil 5. Turkiye Deprem Tehlike Haritasinda Planiama Alaninin Yeri
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Sekil 6. Tirkiye Diri Fay Haritasinda Planiama Alaninin Yeri

Planlama alani 1/100.000 Olgekli Bursa ili Gevre Diizeni Plani Sekidrel Analitik
Etltler kapsaminda hazirlanan jeoloji haritasinda “Volkanitler” bélgesinde yer
almaktadir.

=

[ BURSA iLi SAYISAL JEOLOJI HARITASI

MARMARA DEXIZI
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Sekil 7. Bursa lii Sayisal Jeoloji Haritas:



Planlama alani Bursa ii Afet Risk Azaltma Plani (2022) kapsaminda hazirlanan Bursa
lli Sismik Tehlike Bolgeleri Haritasinda Yer ivmesi bakimindan I. Bolgede yer
almaktadir. Deprem tehlike haritasinda Bursa ili igin en blylik yer ivmesi degerlerinin
fay zonlari civarinda yogunlastigi gériilmektedir.

=
I :
M &)/ -7 O
| [Stsmix Tehitke Bolgelen Harias:
2 | Yervmesite) Yiksek Derece

T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama Genel Madarliga tarafindan
10.09.2014 tarihinde onaylanan Bursa Ili, Gemlik ligesi Umurbey Mahallesi ve Rezerv
Alaninin 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina Esas Jeolojik — Jeoteknik Etiit
Raporunda plan degisikligi sinin Onlemli Alan 2.1 boélgesinde kalmaktadir.
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Sekil 9. Yerlesime Uygunluk Haritas:

Plana konu taginmazianin arazi kullanim durumuna bakildiginda parsellerde konut
yapilagsmalari goriimektedir.

Sekil 10. Planlama Alaninin Arazi Fotografi

Bursa li, Gemlik igesi, Umurbey Mahallesi, H22A09C1C pafta 1834 ada 3, 6,7,8,
10, 11, 12, 13, 14, 16 ve 17 parseller 6zel mlkiyet adina kayitiidir. Parsellere ait
ylzolglimii bilgileri agagidaki tabloda verilmigtir,



RN

: 5
Tablo 3. Plan Degigikligine Konu Parseller Listesi

ADA [ PARSEL | YUZOLGCOMO (m?) | NITELIK
1834/5 224,00 Arsa
1834/6 435,04 Arsa
1834/7 649,10 Bahge
1834/9 226,93 Arsa
1834/10 56,02 Arsa
1834/11 113,42 Bahcgeli Ev
1834/12 205,15 Arsa
1834/13 166,53 Arsa
1834/14 346,69 Arsa
1834/16 314,61 Arsa
1834/17 288,16 Arsa

kil 11. Plan Degisikligine Konu P

Calisma alani Bursa Biyiiksehir Belediyesi Umurbey 1/5000 Olgekli Nazim imar
Plani sininnda 250 kigi/ hektar Meveut Konut Alani ve 150 kisi/hektar Gelisme Konut

Alani olarak tanimlanmistir.



Sekil 12. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Durumu

5.3. 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI

Caligma alani Caligma alani 16.02.2006 tarihli 94 sayili Bursa Bliylksehir Belediye
Meclisi Karan ve 04.05.2005 tarihli 62 sayili Umurbey Belediyesi Meclis Karar ile

onaylanan Umurbey 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani kapsamindadir. Parseller
Konut Alaninda kalmaktadir.

15



Bursa Ili, Gemlik iigesi, Umurbey Mahallesi, H22A09C1C pafta 1834 ada 5, 6, 7, 9,
10, 11, 12, 13, 14, 16 ve 17 parsellere iliskin 1/1000 olgekli imar plani degisikligi
hazirlanmistir.

S0z konusu plan degisikligi ile, 1834 nolu imar adasi icindeki farkli yapilasma
kogullarini ayiran ada aynm gizgisinin kadastral hatta gore revize edilmesi
amaclanmgtir. Ayrica 1834 ada 13 parsele iligkin 22.02.2024 tarih 77 sayili Gemlik
Belediyesi Enciimen Karan bulunmaktadir. Karar dogrultusunda 1834 ada 13
parselin parselasyon planinin uygulanmasi mimkiin olmayan meskin alanda oldugu
ve ada ayrim ¢izgisinin kadastro yenileme caligmasindan sonraki miilkiyet sinirlarina
cekilmesi ve dogusundaki yol hattinin kadastro milkiyeti sinirina gekilmesinin uygun
oldugu belirtiimigtir. 13 parselle birlikte ayni yoldan cephe alan 14 parselin de
dogusundaki yol imar hatti kadastral sinira cekilmesi amaclanmistir.
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Sekil 14. Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan;

S6z konusu parsellerde fonksiyon ve yapilasma kosullarinda herhangi bir degisiklik
yapilmamis olup yalnizca adaayrim cizgisi kadastral hatta oturtulmustur. Ayrica 13 ve
14 nolu parselin dogusundaki imar yolu cephesindeki hat da kadastral hatta uyumlu
hale getirilmistir.

Plan calismalari ile yapilan diizenlemelerin, sosyal ve teknik altyapi alanlarina olumiu
ya da olumsuz etkileri olabilmektedir. Ozellikle nifus yogunlugunu artiran,
sosyalfteknik altyapi  alanlarinda mekansal blylkligli  eksiten ya da
etkinligini/erigilebilirligini azaltan plan degisikliklerinin kentsel altyapiya olumsuz
etkileri olmaktadir.

Yapilan sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirmesi sonucunda, uygulama imar
plani degisikligi ile s6z konusu parsellerde fonksiyon ve yapilasma kosullarinda
herhangi bir degisiklik yapilmamig olup yalnizca adaayrim gizgisinin kadastral hatta
oturtuldugu gdrilmektedir. Alansal olarak degisimleri dikkate aldigimizda 1/1000
Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi ile niifus yogunlugunda artisa neden olacak
bir karar getirilmediginden ilave donat alani ve altyapi hatti ihtiyaci bulunmamaktadir.

Dolayisiyla plan teklifinin sosyal ve teknik altyapiya olumsuz bir etkisinin
bulunmadidi belirlenmistir.
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