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1. PLANLAMANIN AMACI

Bursa ili, Gemlik ilgesi, Umurbey mahallesi sinirlart igerisindeki hazine miilkiyetinde bulunan ve
Icisleri Bakanligr’na tahsisli 178 ada 3 parsel no.lu tasinmaz Bakanhgmiz ile Icisleri Bakanlig1 arasmda
imzalanan 20/10/2018 tarihli ve 69849 sayili "i¢isleri Bakanligma Tahsisli Tasinmazlarm Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Tarafindan Degerlendirilmesi Suretiyle fhtiyag Duyulan Yap: ve Tesislerin Yapmna iliskin
Protokol" kapsaminda degerlendirilmek iizere ve Bakanligimizca doniisiim uygulamalarinda degerlendirilmek
tizere 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda Bakanlik
Makaminin 23.09.2019 tarih ve 220552 sayih Olur’u ile “Rezerv Yapi Alami” olarak belirlenmistir.

Bu kapsamda tasinmazin komsu ve civar parsellerinin imar durumlari, konumlar, fiziki durumlar,
bulundugu kentin ihtiyaclari, ulusal ve bolgesel ekonomik sartlar da gozetilerek planlama caligmasi yapilmasi

amaclanmustir.

2. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Bursa ili kentsel gelisim akslar tizerinde bulunan planlama alani, ulasim giizergahlari i¢in de bir kesisim
bolgesinde yer almaktadir. Gemlik ilgeye bagl olan alan, ilgenin giineyinde bulunmaktadir. Hastane,
havaliman gibi kentsel odak noktalara yakin mesafede bulunmaktadir ve kent igin sosyo-ekonomik hizmet
alam olusturabilecek potansiyele sahiptir. Planlama alani yaklagik 6.565,00 m? biiytikliigiindedir.

Sekil 1. Bursa ilinin Ulke I¢erisindeki Konumu

Planlama alan1 Bursa ili Gemlik ilgesine bagli Umurbey Mahallesi sinirlart igerisinde yer almaktadir. 11
merkezinin kuzeyinde bulunan alana, E881 Bursa-Yalova Karayolu (Yeni Yalova Bulvar) ile ulagim
saglanmakta olup, Bursa il merkezine ortalama uzakligi 34 km, Gemlik ilge merkezine ortalama uzakligi 4

kilometredir.




Planlama alami Bursa ili, Gemlik ilgesi, Umurbey Mahallesi sinirlar igerisinde yer alan 178 ada 3 nolu
parseli kapsamaktadir. Ayrica alan, UTM-3° projeksiyon ve ITRF-96 datumunda tanimlanmis koordinat
sisteminde Y: 431.097,813 ve X: 4.476.042,757 yaklasik koordinatlari plan degisikligine konu alanin merkezini

gostermektedir.

Sekil 3. imar Plam Degisikligine Konu Alana Ait Yakin Uydu Gériintiisii




3. PLANLAMA ALANININ MULKIYET DURUMU

Planlama alan1 Bursa ili, Gemlik ilgesi, Umurbey Mahallesi sinirlart igerisinde yer alan 178 ada 3 nolu
parseli olusturmaktadir. Plan degisikligine konu alanin toplam biiyiikligii 6.565,00 m*dir. 178 ada 3 nolu
parselin miilkiyeti Maliye Hazinesine ait olup Jandarma Genel Komutanligina tahsisli iken bahsi gecen
Protokol kapsaminda “rezerv yap1 alan1” ilan edilerek Altyapr ve Kentsel Doniistim Hizmetleri Genel

Midiirligii’ne tahsisli hale gelmistir.
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Sekil 4. Planlama Alamina Ait Kadastro Haritas1

4. PLANLAMA ALANININ JEOLOJIK — JEOTEKNIK ETUT DURUMU
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Sekil 5. Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Haritasi




Planlama alani, Arson Miihendislik Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan hazirlanarak 10.09.2014 tarihinde
Bakanhgmiz (Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii) tarafindan onaylanmus olan Bursa ili, Gemlik Tlgesi,
Umurbey Mahallesi ve Rezerv Alaninin 1/1000 dl¢ekli Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik Jeoteknik
Etiit Raporu’nda Onlemli Alan 2.1 olarak tanimlanngtir.

Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1); Onlem Alnabilecek Stabilite Sorunlu Alanlar
Inceleme alanlarindaki arazi gdzlemleri ve yapilan sondaj calismalarinda Eosen yash

Kurbandagi Formasyonuna ait Tamamen ayrismis az ¢akilli kumlu siltli KiL, az-orta-gok ayrismus,
kirikli ,¢atlakli ve parcalanmis Kumtasi-Kiltagi-Kiregtasi birimlerine rastlanilmistir. Bu alanlarda
topografik egim degerinin genellikle %0-10,%10-20,%20-40 ve %40-80 olmasi, Zemin
niteligindeki ayrigma zonunun Diislik-Orta-Yiiksek sisme potansiyeline sahip olmasi ,tasima giict,
oturma, sivilagsma potansiyeli Zemin biiyilitmesi acisindan herhangi bir risk olmayip olusturulacak
kaz1 sevlerinde kayaglarin ayrismis, kirikli ,catlakli, parcalanmis yap1 6zelligine sahip olmasi
nedeniyle agilacak kazida daha ¢ok stabilite sorunlariyla karsilasilabilme olasiligina neden
olacaktir. . Bu nedenlerle inceleme alam Yerlesime Uygunluk yoniinden ''Onlemli Alan 2.1 (OA-
2.1): Onlem Alinabilecek Stabilite Sorunlu Alanlar” olarak degerlendirilmistir. Hazirlanan

1/1000 6lgekli hali hazir haritalarda “0.A-2.1” simgesi ile gdsterilmistir.

5. PLANLAMA ALANININ 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLAN
DURUMU

Planlama alamnmin mevecut Uygulama imar Planmdaki durumu asagida gosterilmistir. Meveut onayli
imar planinda plan degisikligine konu alan igerisinde Jandarma Karakolu ve Sosyal Tesisleri fonksiyonu yer
almaktadir. Planlama alan1 kuzeyinde 7 metre, giineyinde ve batisinda 7 metre genisliginde tasit yolu
gecmektedir. Plan smirmin batisinda komsu parselde Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alam yer almaktadir.
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Sekil 6. Mevcut 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plam




6.1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iIMAR PLAN DEGISIKLIGi
Planlama amacinda belirtilen gerekgeler ve tist 6lgekli plan kararlar gergevesinde hazirlanan 1/1000
Uygulama imar plam degisiklik teklifi agagida verilmistir.
Mevcut planda yer alan Jandarma Karakolu ve Sosyal Tesisleri alaninin bir kismi Gelisme Konut Alani
bir kismu Park Alani olarak diizenlenmistir. Plan degisikligi ile tiretilen Park biiyiikliigii yaklasik 1.900 m?

Gelisme Konut Alani ise 4.665 m*’dir. Gelisme Konut Alam yapilasma kosullarinda degisiklik yapilmamis
olup Taks:0.30 Kaks:0.60 Ayrik Nizam 2 katli olarak plan degisikligi yapilmustir.
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Sekil 7. 1/1000 Ol¢ekli Uygulama imar Plan Degisikligi

Bu ¢ercevede, onerilen plan degisikligi kararlar1 sonucu niifus projeksiyonu ve donati hesabi ise asagida
detaylandiriimustir. Oncelikle planlama konusu parseller iizerinde mevcut plan kararlari ve alan kullanimlari
incelendiginde, 178 ada 3 parsele iliskin plan karar1 “Jandarma Karakolu ve Sosyal Tesisleri” olup mevcutta bir

yapilagma bulunmamaktadir. Buna gore;

Mevcut Niifus = Bulunmamaktadir

Oneri imar plant degisikligi ile 4.665 m? alan igin “Konut Alani” karar1 getirilmis ve Taks: 0.30 Kaks:
0.60 ve Ayrik Nizam 2 kat olarak onerilmistir. Bu kapsamda, kisi bagina diisen ortalama ingaat alani {izerinden
hesaplandiginda oneri niifus projeksiyonu;

4.665 (Konut taban alant) * 0.60 = 2.799,00 m? Konut insaat alan,

2.799,00 / 50 m? (kisi basina diisen insaat alant) = 55 kisi olarak hesaplanmaktadir.

Diger yandan, ortalama konut biiyiikliigii ve ortalama hane halki biiytikliigii tizerinden hesaplandiginda

oOneri niifus projeksiyonu ise;




2.799,00 (Emsale esas konut insaat alani) / 150 (Ort. konut biiyiikligii) = 19 adet Konut
19 adet konut * 3,24 (Ort. Hane halki biiyiikligii) = 62 kisi bulunmaktadir.

Iki farkh yontemle yapilan niifus hesaplamalarina gore planlama alaninda en gazla 62 kisinin
yasayacagl ongoriilmiistiir. Boylece plan degisikligi teklifi ile 62 kisi kalic1 niifus 6nerilmis olup Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi EK-2 tabloya gore gereken toplam donati miktar1 yaklagik 20 m? oldugundan
gereken teknik ve sosyal donati toplami 20 * 62 = 1240 m? olarak bulunmaktadir. Bu nedenle ihtiyag olan donati
miktarinin da {izerinde, mevcut yesil alan ve yaya ulasim agiyla baglantiyr ve ulagilabilirligi iyilestirmek
amactyla, halihazir dokuyla uyumlu 1.900,00 m? yiizol¢timiinde Park Alani donati olarak ayrilmuistir.

Ayrica, Resmi Kurum Alani (Kamu Hizmet Alanlari, Emniyet Hizmet Alan1 vb.) 14 Haziran 2014
tarth ve 29030 sayili Resmi Gazete’de yaymlanarak yiirtirliige giren “Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi
EK-2 Asgari Sosyal ve Teknik Altyap: Alanlarma Iliskin Standartlar ve Asgari Alan Biiyiikliikleri Tablosunda”
niifusa gore ayrilmasi gereken minimum donati alanlar1 tanimidan ¢ikarilmis oldugundan, plan degisikligi ile

kaldirilan kamu hizmet alani yerine yeni bir donati alan1 6nerilmemistir.

Sonug olarak, éneri plan degisikligi teklifi ile 4.665,00 m? “Konut Alam TAKS:0.30 KAKS.:0.60 Ayrik
Nizam 2 kat” ve 1.900,00 m? “Park’ kararlar1 getirilmistir.

7.PLAN NOTLARI:

1. PLANDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU ILE 6306 SAYILI
AFET RISKi ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDA KANUNUN,
YONETMELIKLERI VE ILGILI DIGER MEVZUAT HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

2. YINE PLANDA BELIRTILMEYEN TUM HUSUSLARDA 2872 SAYILI CEVRE KANUNU ILE
[LGILI DIGER MEVZUAT VE HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

3. KONUT ALANINDA YAPILASMA KOSULLARI TAKS: 0.30 KAKS: 0.60, AYRIK NiZAM 2
KATLI, YAN BAHCE MESAFESI EN AZ 3m, ON BAHCE MESAFESI EN AZ 5m OLARAK
DUZENLENMISTIR.




