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D-KENTSEL PLANLAMA GUlay BOZKURT

Proje TaahhUt Ticaret Ltd. Sti. A Grubu Sehir Plancisi

PLAN DEGISIKLIGIi ACIKLAMA RAPORU:

Kapsam:

Hazirlanan 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani dedisiklidi, Bursa ili, Gemlik ilcesi, Hisar
Mahallesi, Yalova Yolu Caddesi, 195 ada 82-96 nolu parsellerin bulundugu alani

kapsamaktadir.

Konum:

S&z konusu parselleri kapsayan alan, Gemlik yerlesim alaninin gineybatisinda Bursao-
Yalova Karayolu'nun gineyinde servis yoluna cepheli konumdadir.

Parsellerin kuzeyinden gecen Bursa-Yalova Karayolu'na yaklasik 20m kuzeyindeki
sahile yaklasik 100m Gemlik kent merkezine yaklasik 1,30km mesafededir.

Parselin Uzerinde 6 katl, birbirine bitisik 6 bloklu site yer almaktadir. Sitede 66 adet
konut birimi ve 4 dukk&n mevcuttur.

S&z konusu parselin 22.03.1984 tarih ve 198/2-27 sayill Yapi Ruhsati bulunmaktadir.
Ruhsat aldigi dénemdeki imar durumu Bitisik Nizam 6 kat oldugundan, ruhsat projesi
de bu sekilde onaylanmistir. Daha sonra ki yapilan revizyon imar planlar ile imar
durumlarnnda degisiklik yapilimigtir.
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Mevcut Plan Durumu:

Sdz konusu 195 ada 82 nolu parsel 1/5000 olgekli Nazim imar Planinda Tali s
Merkezleri Alaninda ve yolda kalmaktadir.

1/1000 dlcekli Uygulama imar Planinda séz konusu parsellerden 195 ada 82 nolu
parsel Ayrik Nizam 5 Kat, E= 1.50 yapilasma emsalinde Konut Alani, Park Alani ve
yolda, 96 nolu parsel yol alaninda kalmaktadir.
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1/1000 &lcekli mevcut uygulama imar plani durumu
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Mulkiyet Durumu:

MduUlkiyet durumu

195 ada 82 nolu parselin tapu alani 1902m2'dir. Ozel milkiyettedir. 96 nolu parselin
mulkiyeti Gemlik Belediyesine aittir ve alani 141,93m?'dir.

Plan Degisikligi Gerekgesi:

Kentsel DONUsUM MUdUrogu’'nin 03.12.2019 tarih ve 111 sayili yazisinda, Hisar Sitesi,
C Blokta ikamet eden bir site sakini tarafindan yapilan sikayet dogrultusunda C
Blok’un ivedilikle tahliye edilerek bosaltildigl, site ydnetimine Belediyemiz tarafindan
en kisa zamanda depreme dayaniklilik testi yaptinimasi hususunda yazi yazldigi,
yUrUrlUkteki imar plani maliklerin  haklarni korumadigl icin kentsel dénUsume
giremediklerini, site malikleriyle yapilan ortak toplantida sahip olduklarn tGm haklarnn
korunmasi ve her hak sahibine getirilecek mali yokin de en aza indiriimesi ydonunde
yeni imar plani degdisikligi oldugu takdirde 6306 sayill kanun dogrultusunda islem
yapacaklarn kararini oycokluguyla aldiklanndan talebin degerlendirimesi talep
edilmektedir.

Hisar Mahallesi, 195 ada 82 parsel 6 Bloklu, 66 adet bagimsiz bdlum ve 4 dukkdn
bulunan bir sitedir. Cevre ve Sehircilik i MUdONGgu’'nin, Belediyemize yazlan
04.10.2019 tarih ve E.52104 sayili yazisinda, iI MUdorligo teknik personellerince
yapillan goézlemsel incelemelerde, sikayete konu C blokta binanin kolon ve
kirislerinde s&z konusu elemanlarin tasiyicilik ézelligini yitirmesine neden olabilecek
catlaklar gorildigu, binanin yapim yili ve sartlan itibariyle dis cephesindeki siva
dokUlmeleri ve catlaklann oldugu ve binanin sol yan cephesinden bitisik bulunan B
blok ile aralannda ayrimanin oldugu, bu nedenle s&z konusu binanin can ve mal
guvenligi acisindan tehlike arz edebilecek durumda oldugu, binanin bosaltimasi
gerektigi  bildirilmistir.  Belediyemiz tarafindan C Blogun tahliye islemleri
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gerceklestiriimis olup, diger bloklar ile ilgili 6306 sayili kanun kapsaminda is ve
islemlerin yUrGtUlmesi gerektigi hususunda site yonetimine yazi yazilmistir.

S6z konusu parselin 22.03.1984 tarih ve 198/2-27 sayil Yapl Ruhsati bulunmakta olup,
ruhsat aldigr dénemdeki imar durumu Bitisik Nizam 6 kat oldugundan, ruhsat projesi
de bu sekilde onaylanmistir. Daha sonra yapilan revizyon imar planlarn ile imar
durumlarinda degisiklik oldugundan, onayll imar plani ile mevcut durum arasinda
bulunan  uyumsuzluk  nedeniyle kentsel donUsum  yapimasi  mUmkon
gb6zUkmemektedir.

Konuya iliskin Gemlik Belediyesi'nde yapilan degerlendirmede:

Hisar Mahallesi, 195 ada 82 parselde 66 daire 4 dukkdn bulunan sitenin 6306 sayil
kanun dogrultusunda Kentsel DOnusum yapllarak vatandaslarnn can guvenliginin
saglanabilmesi amaciyla;

Hisar Mahallesi 195 ada 82 parsel ve muUlkiyeti Gemlik Belediyesi'ne ait 96 parselin
Bitisik Nizam 5 kat, 6n bahce mesafesi 5m konut alani olacak sekilde belilenmesine,
195 ada 70 parselin dogusunda otopark alani ayrilmasi ve yolun 9m olacak sekilde
dUzenlenmesine, 649 adanin dogusunda bulunan park+otopark alanin tamaminin
park alanina allinmasina, batisinda bulunan park alaninin goneye dogru
bUyUtUlmesine ve konut alaninin ¢cevresinde bulunan alanin park alani olarak
planlanmasing;

“1- Kot statik projeye gdre dilatasyon yapilmasi gereken kutle icerisinde tabii zemin
ortalamasindan alinacaktir.

2- Arka bahce mesafesi aranmasz.

3- Bu plan ve plan notlan 6306 sayill Kanun dogrultusunda Riskli Yapi serhi konuldugu
takdirde yuUrurluge girecektir.” seklinde plan notu getirilmesi iliskin 1/000 &lcekli
uygulama imar plani dedisikliginin ve 1/5000 élcekli nazim imar plani degisikliklerinin
yapilmasi karar alinmistir.

Planlama:

Haziranan 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Dedisiklidi ile 195 ada 82 nolu parseldeki
mevcut insa edilmis ruhsatll binalar ve arazideki yUksek egim degerleri dikkate
alinarak parselden gecen imar yolu ile parselde ayrilan ficaret alani kaldinlimis konut
alani mevcut duruma gére dizenlenmistir.

Plan sinirlan icinde yer alan konut alanlarinin miktarinda 399 m?’lik azalma yapilmis,
mevcut planda 150 kisi/ha yogunluklu konut alani kaldinimis, 350 kisi/ha yogunluktaki
konut alaninda azalma yapllarak konut alaninda yasayacak nUfus miktarlarn
dengelenmistir. Yapilan planlamada alanda yasayacak nufus miktarninda artis
yapillmamigtir.

Alanda yapilan dizenleme kapsaminda kaldinlan yol alani miktarindaki alan plan
degdisikligi sinirlan icinde uygun kisimlarda park alani olarak planianmistir.

Kaldinlan yol alani 3761 m2‘dir. 5451 m? yesil alan ayriimistr.
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Konut Alani Brit Yogunluk Degeri Mevcut planda Oneri planda
(Kisi/ha) yasayacak nifus

Alan (ha) Yasayacak Alan (ha) Yasayacak

nufus (kisi) nufus (kisi)
250k/ha 0.0195 5 0.1483 37
350k/ha 0.1883 65 0.1603 56

150k/ha 0.1407 21 - -

Toplam 0.3485 91 0.3086 93

Plan degisikligi ile toplam konut alanina 399 m?'lik azalma yapiimis, planlanan konut
alanlarinin yogunluk degerlerinde yapilan diozenleme neticesinde toplam nufusta 2

kisilik artis olmustur.
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1/5000 &lcekli nazim imar plani degisikligi dnerisi
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Alan Kullanim Tablosu

Alan kullanimi Mevcut plan Oneri plan

(m?) (m?)

Park - 5451

Ticaret(tali is merkezi) 1533 242

Orta yogunluklu dneri konut 195 1483

(250kisi/ha.)

Orta yogunluklu meskin konut 1883 1603

(350 kisi/ha.)

Az yogunlukta meskin konut 1407 -

(150 kisi/ha.)

Yol 3761 -

Toplam 8779 8779

Hazirlanan plan degdisikligi, Gemlik Belediyesi'nin talebi ile Kentsel DOnUsumuUn
saglanmasi amaci ile hazrlandigindan, artan nUfusun sosyal donat ihfiyaci
saglandigindan imar Mevzuat ve Sehir Planlama ilkelerine uygundur.

Bilgilerinize arz ederim.
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