GEMLIK ILCESI, ORHANIYE MAHALLESI, H22A08B2C-H22A09A1D PAFTALAR,
344 ADA 1-2 PARSELLER, 347 ADA 1-4 PARSELLER, 350 ADA 15 PARSEL, 356 ADA
84-86 PARSELLER 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSIKLiGI
ACIKLAMA RAPORU

PLAN DEGISIKLiGi YAPILMASININ GEREKCESI VE AMACI:

Gemlik ilgesi, Orhaniye Mahallesi, H22A08B2C-H22A09A1D paftalar, 344 ada 1-2
parseller, 347 ada 1-4 parseller, 350 ada 15 parsel ve 356 ada 84-86 parsellerde plan
degisikligi yapilmasindaki amag; yiirlrlikteki planlarda, s6z konusu tasinmazlar
lizerinde yer alan ihtiyac¢ fazlasi hastane alaninin, bolgede dogacak konut, resmi kurum
alani ve yesil alan ihtiyacinin karsilanmasina yonelik olarak Konut Alani, Resmi Kurum
Alani ve Park Alanina dontstiiriilmesi hedeflenmektedir. Plan degisikligi yapilan toplam

alan yaklasik 10,152 m? biiyiikliigiinedir.
PLANLAMA ALANININ KONUMU-ULASIM ILISKILERI

Plan degisikligine konu tasinmazlarin yer aldig1 bolge, Gemlik ilge merkezinin
kuzeyinde, Bursa-Gemlik-Kumla-Armutlu baglantisini saglayan Gemlik Cevre Yolu

lizerinde yer almaktadir.
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Plan Degisikligine Konu Alanin Uydu Gdriintiisii
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PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU
Mevcut Arazi Kullanim Durumu:

Plan degisikligine konu tasinmazlarin arazi kullanim durumuna bakildiginda, yalnizca
356 ada 86 parsel iizerinde Gemlik Devlet Hastanesi'ne ait hizmet binalar1 yer

almaktadir. Ancak bu yapilar plan degisikligi sinirlari icerisinde yer almamaktadir.
Planlama Alan1 Miilkiyet durumu:

Plan degisikligine konu 344 ada 1-2 parsel, 347 ada 1 parsel, 350 ada 15 parsel ve 356
ada 84 parselin miilkiyeti 6zel, 347 ada 4 parsel ile 356 ada 86 parselin miilkiyeti ise

Maliye Hazinesi’'ne aittir.
PLANLAMA ALANI JEOLOJiK DURUMU

Inceleme alanindaki arazi gozlemleri ve yapilan sondaj kuyularinda Yamag¢ Molozu,
Kurbandag1 Formasyonu (Tku) ve Diirdane Formasyonu (Td), iznik Metamorfikleri (Pzs-
Pzmr) birimlerine ait ayrismis kiltasi, kumtasi, Kkire¢tasi, metakumtasi birimlerine

rastlanilmistir. Bu alanlarda topografik egim genellikle % 20-40 arasindadir.

Bu alanlarda egimin yiiksek olmasi, birkag jeolojik birimin bulunmasi, kayag¢larin kirikl
catlakli yapida olmasi, acilacak kazilarda stabilite problemi olusturabileceginden bu
alanlar, “Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (OA-2.1)” olarak
degerlendirilmis, 1/5000 6lcekli Yerlesime Uygunluk Haritalarinda “OA-2.1” simgesi ile

gosterilmistir.

e Egimin genellikle % 20-40 arasinda oldugu ve ayrismis kiltasi, kumtasi, kiregtasi,
metakumtas1 birimlerinin gorildigu alanlar olup herhangi bir kiitle hareketi
gozlemlenmemistir ancak yapilasma esnasinda olusturulacak sevlerde stabilite
problemleri meydana gelebileceginden olusturulacak her tiirlii sevler; kontrolli
kazi ile ve civardaki her tiirli zemin ve yapiya zarar vermeyecek sekilde
emniyetli bir sekilde olusturulmali, ihtiyaca cevap verecek sekilde ve teknigine

uygun projelendirilmis gerekli iksa ve istinat 6nlemleri ile desteklenmelidir.

e Inceleme alaninda agilan kuyularda yer alti suyuna rastlanmamasina ragmen
bina bazi zemin etiitlerinde sisme oturma ve tasima giicii hesaplamalari yapilarak
ayrintili olarak irdelenmeli, sisme, oturma, tasima giicii ve ozellikle sev stabilitesi

problemlerine sebep olabilecek mevsimsel olarak olusacak yer alti ve yiizey
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sularina karsi yertsti ve yeralti drenaj tedbirleri alinmalidir. Ayrica yapilacak
yapilarda kanalizasyon sisteminin kurulmasi ve atik sularinin zemine temas

etmeden ortamdan uzaklastirilmasi gerekmektedir.

e Yapilasma esnasinda hazirlanacak bina bazi zemin etilitlerinde yap1 temel
seviyesinin belirlenmesinde tistte ki ayrisma zonlar1 kaldirilarak yapilardan

zemine gelecek yiikleri en giivenli olarak tasiyacak seviyeler tercih edilmelidir.

¢ Yapi temellerinde farkli oturma sorunu yasanmamasi icin temelin ayni birimde
kalmas1 saglanmali; yap1 zemin etkilesimine uygun olarak gerekli goriilmesi

durumunda zemin iyilestirme projeleri uygulanmalidir.

e Yapilacak yapilarda, "Deprem Boélgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki
Yonetmelik" ile "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik"

esaslarina uyulmaldir.
PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESI MERI PLAN DURUMU

Planlama Alan1 1/25000 Plan Durumu: Plan degisikligine konu tasinmazlar
12.04.2007 tarih ve 218 karar numarasi ile Bursa Biiyliksehir Belediyesi tarafindan
onaylanan Gemlik Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planinda (parsellerin
bulundugu alanda 22.09.2016 tarih ve 1830 sayili karar numarasi ile plan degisikligi
olmustur) Yiiksek Yogunluklu ve Diisiik Yogunluklu Gelisme Konut Alani’'nda yer

almaktadir.

Onayli 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani Durumu
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Planlama Alam 1/5000 Ol¢ekli Nazzim imar Plam1 Durumu: Plan degisikligine konu
tasinmazlar 16.10.2008 tarih ve 697 sayill kararla onaylanan Gemlik 1/5000 Olgekli
Nazim imar Planinda (parsellerin bulundugu alanda 22.09.2016 tarih ve 1830 sayili
karar numarasi ile plan degisikligi olmustur) Az Yogunlukta Oneri Konut Alani, Saghk

Tesisleri Alani, ve Park ve Yesil Alan olarak planhdir.

Onayli 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plant Durumu

Planlama Alam1 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Durumu: Plan degisikligine
konu taginmazlar 15.06.2010 tarihinde onaylanan 1/1000 Olgekli Gemlik Revizyon

Uygulama Imar Planinda Hastane Alani, Rekreasyon Alani ve imar Yolu olarak planhdir.
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Onayli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan:

Uygulama Imar Plam Degisikligi: Halihazirda faal olarak hizmet veren Gemlik Devlet
Hastanesi, Gemlik 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan’nda hastane genisleme alani ile
birlikte kurgulanmis olup, yiirtrliikteki imar planlar1 incelendiginde plan degisikligine
konu alanin ¢evresinde de gelecekte dogacak saglhik hizmeti talebine uygun gelisme
olanaklar saglayacak alanlar bulunmaktadir. 15.09.2011 tarih 747 sayili kararla
onaylanan nazim imar plani ve 19.01.2012 tarih ve 35 sayili karari ile onaylanan
uygulama imar plam1 Gemlik Ilcesinde yeni bir Hastane Alami yapilmasinin siireci
baslatilmistir. Kent 6lceginde hizmet verecek biiytlikliikteki Hastane Alani, Hamidiye
Mahallesi’'nde yapilacak olup insaati devam etmektedir. Bolgedeki gelisme yoni ve
gelismenin Cumhuriyet Caddesi tizerinde dogrusal olarak gerceklestigi goz onilinde
bulunduruldugunda, Gemlik Devlet Hastanesi'nin tizerinde bulundugu arazide bir saglik
tesisi gelisimi bolgedeki ulasimi ve hizmet kalitesini olumsuz etkileyecektir. Ayrica,
Mevcut tesisin plan degisikligine konu alan tlzerinde herhangi bir gelisme ihtiyacinin
olmadig1 ve mevcut kullanim alaninin sunulan hizmet agisindan yeterli oldugu ve il

Saghk Midiirligi'niin 08.06.2016 tarih ve 769 sayili yazisinda s6z konusu alanla ilgili
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olarak plan degisikligi yapilmasinda kurum acisindan sakinca bulunmadig belirtilmistir.
Bu dogrultuda, plan degisikligi kapsamindaki ihtiyac fazlasi olan ve 6zel miilkiyete konu
alanlardaki konut gelisiminin, ¢evresindeki konut yogunlugu ile uygun olacak sekilde
diizenlenerek Konut Alani kullaniminin ve Konut Alani kullaniminin getirecegi niifusun

Yesil Alan ihtiyacinin karsilanmasi amaciyla Park Alani diizenlemesi yapilmistir.

Hazirlanan plan degisikligi sonrasinda 3.980 m? Konut Alani ve 1.998 m? Park Alan

planlanmistir.

Konut Alanindaki yapilasma kosulu nazim imar planinda belirtilen 150 ki/ha yogunluga
uygun olacak sekilde Taks=Serbest ve Kaks=0,90 yapilasma kosullar1 ile Ayrik Nizam 3
Kat Konut alani olarak belirlenmistir. Ayrica konut alanlarinda 6n bahgcede 5 metre ve

yan bahcede 3,5 metre yapi1 yaklasma mesafesi birakilacaktir.

,Hmaks=9.50

; E=0.75
\ H.maks.=9.50

Oneri 111000 Olgekli Uygulama Imar Plan Degisikligi

Hazirlan plan degisikligi ile bolgeye yaklasik olarak 3.980 m? * 0,90 (emsal)=3.582 m?*
ingaat alami ve 3.582 m? / 30 m* = ~119 Kkisi niifus ilavesi yapilmaktadir. S6z konusu

niifusun ihtiya¢c duyacag park alan1 119*10=1.190 m? olup hazirlanan plan degisikligi
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ile 1.998 m? Park Alani énerilmistir. Boylelikle gerekli olan hem park alani hem de diger

donati alanlari i¢in yer ayrilmis durumdadir.

Planlama Alam Kullanimlari:

. ONAYLI PLAN ONERI PLAN
KULLANIM FONKSIYONU

ALAN (M2) | ORAN (%) | ALAN(M2) | ORAN (%)

KONUT ALANI 0.00 0.00% 3,980.64| 39.21%

HASTANE ALANI 8,752.63| 86.21% 2,591.66| 25.53%

REKREASYON ALANI 538.86 5.31% 290.69 2.86%

PARK ALANI 0.00 0.00% 1,998.02| 19.68%

YOL ALANI 860.73 8.48% 1,291.21| 12.72%
TOPLAM 10,152.22| 100.00% 10,152.22| 100.00%

Plan degisikligi kapsaminda baska herhangi bir diizenleme yapilmamis olup
belirtiimeyen hususlarda Gemlik 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Plan Hiikiimleri
gecerlidir.

PLAN NOTU:

1. PLAN DEGISIKLIK SINIRLARI ICERISINDEKI KONUT ALANLARINDA IMAR
KANUNU 18. MADDE UYGULAMASI YAPILAMADAN YAPI RUHSATI
DUZENLENEMEZ.
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