GEMLIK BELEDIYE BASKANLIGI
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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa Ili, Gemlik llgesi, Kiiglikkumla Mahallesi Suyulandirma Sinin ve Etki Alani
Olarak Belirlenen Alanda 1/1.000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani kapsaminda
otopark alanlarina iligkin plan notunun yeniden degerlendiriimesi amaciyla plan

hikmu degisikligi hazirlanmistir.

Kiglkkumla Mahallesi sahil bandina yakin alanlarda; ylksek yer alti su seviyesi,
heterojen ve zayif zemin vyapisi, dolgu karakterli alanlarin varidi ve parsel
blyukluklerinin sinirh olmasi gibi jeoteknik kosullar nedeniyle, 6zellikle bodrum katta
otopark ¢oztimunln teknik agidan gogu parselde mimkiin olamadi§i, bu durumun
ruhsat sireglerinde yapilan zemin etitleri ve teknik raporlarla da ortaya konuldugu;
parsel iginde otopark dretimi yerine bedel karsiligi ¢ozim yoluna gidildigi mevcut

uygulamalardan tespit edilmistir.

Bu gergevede; parsel bazl teknik degerlendirmeye imkan taniyacak esnek bir sistem
olusturulmasi, yerel zemin gergekliginin dikkate alinmasi ve uygulama birliginin
sadlanmasi amaciyla, mevcut plan notunun kaldinlarak otopark ihtiyacinin
ylrarlukteki Bursa Buyliksehir Belediyesi Otopark Yonetmeligi hiikiimleri cercevesinde
degerlendirilmesine yonelik Plan Hikmi Degisikligi hazirlanmistir.

Dizenleme ile, otopark ihtiyacinin tek tip ve mutlak bir zorunluluk Gzerinden degil;
parselin fiziksel, jeolojik, jeoteknik ve mekansal o6zellikleri dikkate alinarak
teknik degerlendirme esasina gore belirlenmesine imkan saglanmasi

hedeflenmektedir.

2.PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

Gemlik ligesi, Marmara Bélgesi'nin Giiney Marmara bélimiinde yer almaktadir.
Bursa Iline bagli olan 17 ilgeden birisi olan Gemlik ilgesi'nin kuzeyinde Yalova ili,
kuzeydogusunda Orhangazi ligesi, glneyinde Giirsu, Osmangazi llgeleri,
glneydogusunda Kestel, Yenisehir liceleri ve batisinda Marmara Denizi yer

almaktadir.
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Gemlik figesinin Bélge icerisindeki Konumu

Gemlik iigesi 362 13’ dogu meridyenleri ile 40° 12’ kuzey paralelleri arasinda yer alir.
ligenin toplam yiizélgiimii 413,50 km2' dir.

Gemlik Korfezini cevreleyen daglarin korfeze doénik yamaglar ilgenin arazisini
olusturmaktadir. Daglarla kiyr arasinda sikismis bulunan c¢ok sayida ova
bulunmaktadir. Bunlarin en blyUkleri Englriiciik ve Gemlik ovalaridir. lice merkezi
Gemlik ovasinin bati ucunda kurulmustur. ligenin en yiiksek noktasi, Katirli Daglar
tizerindeki Uckaya Tepesidir.

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan notu degisikligine konu revizyon imar plani Gemlik ilgesi, Kliglkkumla Mahallesi
sinirlari icerisinde, Gemlik-Armutlu Cevreyolu ile Marmara Denizi arasinda yer
almaktadir.  Gemlik-Armutlu  Cevreyolu boyunca yaklasik olarak 1.250 metre
boyunca uzanmaktadir.

Planlama alani, Kigik Kumla Mahallesi meskun konut dokusuna bitisik durumda
olup henlz yapilasmalarin tam olarak baslamadigi bir bolgedir.
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Google Earth

Plan Degisikligine Konu imar Plani
3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Sahil bandina yakin alanlarda gézlenen yiksek yer alti su seviyesi, dolgu karakterli
zeminler ve heterojen jeolojik yapi nedeniyle, her parselde standart bodrum otopark

¢ozumunun uygulanabilir olmadid gérilmektedir.

Bilimsel sehircilik anlayisi gercevesinde plan kararlarinin, alanin dogal ve fiziksel
esiklerini dikkate almasi gerekmektedir. Bu dogrultuda plan degisikligi, uygulamayi
zorlastiran mutlak hdkim yerine, yerel zemin kosullarini esas alan esnek bir

degerlendirme sistemini benimsemeyi amaglamaktadir.

Her parselin geoteknik 6zellikleri farklilik gdsterebildiginden, otopark ¢éziminin
uygulanabilirliginin proje ve zemin etltleri Uzerinden teknik olarak degerlendiriimesi

amaclanmaktadir.

Bu yaklasim sayesinde ruhsat sureglerinde bilimsel verilere dayali, nesnel ve teknik

degerlendirme yapilmasi mimkin olacaktir.
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Mevcut durumda birgok parselde teknik zorunluluk nedeniyle bedel karsiligi ¢dzim

uygulanmasina ragmen plan hukma farkl yorumlara neden olabilmektedir.

Plan notunun kaldirilarak otopark ihtiyacinin dogrudan yurirlikteki Bursa Buyiksehir

Belediyesi Otopark Ydnetmeligi hikiimlerine tabi hale getiriimesi ile;

o Ruhsat streglerinde idari belirsizliklerin azaltiimasi,
¢ Uygulama standardinin saglanmasi,

e Esitlik ve dngorilebilirlik ilkelerinin giglendiriimesi

amaglanmaktadir.

3.2. MEVCUT PLAN HUKUMLERI

PLAN HUKUMLERI

1) Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca 19.02.2016 tarihinde onaylanan Bursa ili Gemlik iicesi 2. Etap
1209 Hektarlik Alanin imar Planina Esas Mikrobdlgeleme Etiit Raporunun sonug¢ ve oneriler

béliminde yer alan esaslara uyulacaktir.

2) Plan Gzerinde isaretienen taskin alanlar, ilgili kurumlarin hazirlayacagdl projeler dogrultusunda

yeniden irdelenecektir. Bu alandaki yapilasma taleplerinde ilgili kurumun gérisi alinacaktir.

3) Enerji nakil hatlarinin altinda kalan alanlarda insaat uygulamalart ilgili kurumlarin gérisleri

dogrultusunda yapilacaktir.

4) Geligme alanlarinda imar Kanunu 18. Madde uygulamasi ile yol, donati ve yesil alanlar kamuya terk

edilmeden insaat uygulamasina gegilemez.

5) Ayrik nizam konut alanlarinda her daireye karsilik 1 otopark ¢ozlilecek, bitisik nizam konut
alanlarinda ise Buyuksehir Belediyesi'nin Otopark yénetmeligi uygulanacaktir.

(G.B.M.K.=12.05.2025/62)(B.B.B.M.K.:06.09.2025/1149)

6) (B-5) yapi nizamdaki konut alanlarinda zemin katta istege bagl olarak ticaret ve bina ortak alani

niteligindeki garaj, depo veya mistemilat kullanimi yer alacaktir.

7) Egimden kat kazaniimasi durumunda bodrum katta garaj, depo veya mustemilat kullanimi yer

alacaktir, zemin kat iskan edilebilir.

8) Ayrik Nizam Konut Adalarinin, 15 metre ve 40 metrelik yola bakan cephelerinde yer alacak
binalarin zemin katlan veya edimden kat kazaniimas! durumunda kazanilan bodrum kati istege bagl

olarak Ticaret amagcli kullaniiabilir,

9) Cati piyeslerinde tam kat kullanimda, teras balkon veya teras cati yapimasi halinde, teras
kenarlarinda binay! koruma amagli, 50 cm. ye kadar yapilan sacaklar son kat sinirindan tasabilir.

Parapet duvar veya korkuluklar sacak dis kenarinda teskil edebilir.
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10) Su basman seviyesi 0.50 m'den az olamaz.

11) Cami alanlarinda, dini kullanimlar disinda baska kullanimlar (konut, ticaret, vb.) yer alamaz.
12) Kamuya ait yapilar projelendirilerek ruhsatlandirilacaktir.
(G.B.M.K.=12.05.2025/62)(B.B.B.M.K.:06.09.2025/1149)

13) Karayolu kenarinda planlanan Cami Alani ve Belediye Hizmet Alaninda yan ve 6n bahge mesafesi
aranmaz. Ancak Karayolu Kenar sinirindan itibaren 25 metre ¢cekme mesafesi uygulanacaktir.

14) Bitisik Nizam Konut Adalarinda én bahce mesafesi 3 metredir. Bitisik Nizam yapi adalarinin yol

cephelerinde bahge duvari yapiimayacaktir.

15) Atiksu Tesisleri Alaninda (Aritma-Terfi Merkezi) bahce mesafesi aranmaz.
16) 15 metrelik yol aks! boyunca bisiklet yolu olusturulacaktir.

17) Otopark ve culdesaclardan cephe alinabilir.
(G.B.M.K.=12.05.2025/62)(B.B.B.M.K.:06.09.2025/1149)

18) Parselde yapilmasi planlanan binanin kdse kotlarinin ortalamasinin yol kotunun altinda oldugu
durumlarda, ruhsat slresi icerisinde bulunan insaatlar (tadilat ruhsati tanzim edilmek Uzere) ile yeni
yapilasma projelerinde, imar ve Sehircilik Midurligince uygun gérilmesi halinde yol kotu ile bina
duzenleme kotu arasindaki mesafe kadar kademeli veya kademesiz olarak 5 metreyi gecmeyecek

sekilde istinat duvari yapilacaktir.
(G.B.M.K.=12.05.2025/62)(B.B.B.M.K.:06.09.2025/1149)

19) Parselde yapilmasi planlanan binanin kdse kotlarinin ortalamasinin yol kotunun Gzerinde oldugu
durumlarda, ruhsat siresi icerisinde bulunan insaatlar (tadilat ruhsati tanzim edilmek (zere) ile yeni
yapilagsma projelerinde, imar ve Sehircilik Midurliigiince uygun gériilmesi halinde yol kotu ile bina
duzenleme kotu arasindaki mesafe kademeli istinat duvar yapilarak dizenlenebilir. Yoldan géziken
istinat duvari yiksekligi ilk kademede 5 m'yi gecemez. Iki duvar arasindaki mesafe, yiiksek olan

duvarin yuksekliginin yarisi kadar olmalidir.
(G.B.M.K.=12.05.2025/62)(B.B.B.M.K.:06.09.2025/1149)

20) Bitisik nizama tabi olup, iki yol arasinda kalan ve varsa 6n bahce mesafeleri ciktiktan sonraki
ortalama derinligi 30.00 metreden az olan parsellerde bu derinlige kadar bina yapilabilir. Ancak
verilecek bina derinliklerinin ada ici boslugunu bélici bir nitelik kazanmasi halinde, bu parsele

verilecek bina derinligi mevcut tesekkile gbre diizenlenir,

21) Planl Alanlar imar Yénetmeliginin yririige girme tarihinden énce 3194 sayili imar Kanununu 15,
16, 17, 18 maddeleri ve tesis kadastrosu ile olusmus parsellerdeki bitisik nizam ve ayrik nizam yapi
adalarinda yapilacak yeni imar uygulamalarinda, parsel genisligi yan bahge mesafeleri haric 4
metreden, parsel derinligi 6n ve arka bahge mesafeleri haric 7 metreden az olmaz. Bu maddede

belirtilen parsel blyikliklerine uymayan arsalarda, yeni veya ilave yapi ruhsati dizenlenemez.
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22) Parsellerin yola cephelerinde yapilacak acgik ve kapall gtkmalarda parsel sinirlari igerisinde kalmak
kosuluyla, 6n bahge mesafesi 5 metre ve daha az olan parsellerde yap! yaklasma sinirindan itibaren

en fazla 1.50 metre tasacak sekilde gikma yapilabilir.

3.3. PLAN DEGISIKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan imar plani  degisikligi, yUrtrlikte bulunan uygulama imar plani
kapsaminda yer alan ve plan notlarinda tanimlanan otopark kullanimina iligskin plan
notlarinin kaldiriimasini kapsamakta olup mevcut imar plani kullanim Kkararlarini,
yapilasma kosullarini, yapr yogunluklarini degistirmemektedir. Bu kapsamda plan
degisikligi; planin mekansal kurgusunu, yapilasma yogunlugunu, ulasim sistemini
etkilemeyen, yalnizca uygulama sitrecinin etkinligini artirmaya yonelik teknik bir

dizenleme niteligindedir.

Hazirlanan 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Plani Degisikligi ile onayli plan

hikimlerinin 5. maddesi:

iptal edilmistir.
Hazirlanan plan degisikligi 14.06.2014 tarih ve 29030 sayih Resmi Gazetede

yayimlanarak yurarlige giren Mekansal Planlar Yapim Yonetmelidi 26. Madde ve

ilgisine gore diger kanun ve yénetmeliklere uygun olarak hazirlanmistir.

Bursa Ili, Gemlik ilgesi, Kuglkkumla Mahallesi Suyulandirma Siniri ve Etki Alan
Olarak Belirlenen Alanda 1/1.000 Olcekli Revizyon Uygulama imar Plani Plan Hikmii
Degisikligi kapsaminda baska herhangi bir dizenleme yapiimamis olup onayl

uygulama imar plani plan hukimleri dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
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