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1. AMAG VE KAPSAM

Plan degisikliginde amag; Akcaglayan Mahallesi 923 ada, 28 ve 34
parsellerde halihazirda kullaniimakta olan, asfalt ve altyapisi mevcut, binalarin
cephe actigi sokagin imar planinda konut alaninda kalmasi nedeniyle dogan
magdduriyetlerin  giderilebilmesi icin mevcut sokagin plana yol alani olarak
islenmesidir.

Plan degisikligi; 923 ada, 28 ve 34 parsellerin yol olarak kullanilan
béliminu kapsamaktadir.

2. PLANLAMA ALANINA ILiSKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU
Plan degisikligine konu alan, Akgaglayan Mahallesi sinirlarinda kalmaktadir.

Alan ilge merkezinin 2000 m guneydogusunda, Ankara Yolu Caddesinin
2000 m gtineyinde, Cicek Caddesinin 100 m

w e . . 1§
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Sekil 1: Planlama alani (Google earth’den alinmigtir)

2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Plan degisikligine konu alanin yer aldigi Yildinm ilge ile Akgaglayan
Mabhallesinin son bes yillik niifus ve niifus artis hizlar agagidaki gibidir.




YILDIRIM iLGE AKCAGLAYAN MAH

Yillar Niifus (kisi) Niifus artis | Niifus (kisi) Niifus artis
hizi (%) hizi (%)

2019 657994 0.76 16203 -0.21
2020 657176 -0.12 16303 0.62
2021 653307 -0.59 16215 -0.54
2022 655856 0.39 16216 0
2023 654491 -0.21 16072 -0.89

Tablo 1: lige ve mahalle bazinda nufus ve ntfus artis hizi (Kaynak: TUIK)

Yidirm lice ve Akgaglayan Mahallesinin son 5 yilhik nifus artis hizlan
incelendiginde, mahalle ntfus artig hizinin ilge niifus artis hizinin altinda ve
azalma egiliminde oldugu gérilimektedir.

Planlama alaninin yer aldii bélgede ekonomik yapi agirlikli olarak
hizmetler sektériine dayanmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligine konu alan tizerinde sosyal altyapi alani bulunmamaktadir.
Degisiklige konu alan halihazirda yol alani olarak kullaniimaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1.

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Bagkanli§i tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde yurarlage giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gére deprem
riski agisindan 1. derece riskli alanlarda kalmaktadir.

Depremsellik
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Sekil 2: Planlama alani depremsellik durumu

2.4.2. Jeolojik Yapi

Planlama alaninin iginde bulundugu bélge Bursa Biiyiiksehir Belediyesince
hazirlatilan ve 22.04.2024 tarihinde onaylanan Bursa li, Yildinm lige Sinirlan
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Kapsayan Yaklagik 6135,87 Hektarlik Alanin Imar Planina Esas Mikrobélgeleme
Etit Raporunda plan degisikligine konu alan yerlesime uygunluk agisindan
“Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar’
olarak degerlendirilen bolgelerde kalmaktadir.

YERLESIME UYGUNLUK HARITASI BURSA LI, VILDIRIM ILGESI, AKCAGLAYAN
1ol e MAHALLES] 923 ADA 28-34 PARSELLER

6-‘\'5-'- | exnteen & mabs orek Fipma, ®atma et Sarunlu Anniae
|OAB.2 Botgu Maniar

0A-2.1 | Cinbern Al natsteteh Mivihte Stabity Sona Sarsar

OA-1 1| Sviesma Tapisas Agmindsn Seuan Saaler
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Yer esime Uygunlus Siin

| Isegepimas Alar Sinss

| Planlama Alam Sinin

Sekil 3: Planlama alani jeolojik durum

S6z konusu raporda Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek
Nitelikte Stabilite SorunluAlanlar

Inceleme alaninin Jeolojisini Kuvaterner yash Yamac¢ Molozu ve Permiyen
yagh Sazak Formasyonuna ait kaya birimleri olusturmaktadir. Inceleme alaninin
topografik egimi %10-20, %20-30 ve %30-40 arasinda degismektedir. Elde edilen
veriler dogrultusunda inceleme alaninda kitle hareketlerine bagh stabilite
sorunlarinin meydana gelebilecedi alana yonelik meydana gelebilecek stabilite
sorunlarin mihendislik énlemleri ile 6nlenebilecedi kanaatine varldigindan bu
alanlar yerlesime uygunluk acisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite
Sorunlu Alanlar Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1) olarak degerlendirilmis ve yerlesime
uygunluk haritasinda OA-2.1 simgesi ile gosterilmistir.

Bu Alanlarda;

- Zemin ve temel etiit calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak
yap! yikleri ve alani etkileyecek dig yiklerde hesap edilerek tim yamaglar
boyunca stabilite analizleri yapiimali, stabiliteyi saglayacak mithendislik 6nlemleri
belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmahdir.

- Yamag duraysizligina neden olabilecek her turlii etkileri ortadan
kaldirmak icin palyelendirme yapilmalidir. Yapilacak palye sevlerinin ve diger kazi
sevlerinin fenni teknik sartnamelere uygun istinat yapilar ile korunmasi ve yapi
ylklerinin saglam seviyelere uygun iksa yontemleri ile tasittirlmasi gereklidir.

-Mevcut stabil yapiyi bozucu her turli kontrolsiiz kazidan kaginilmali, bu
alanlarda yapilacak mevcut ve derin kazilarda olugacak sevler uygun
projelendirilmis istinat yapilari ile desteklenmelidir.

- Parsel sinirinda yilksek sevler olusturulmasindan kaginilmali, mevcut
sevler ve kazi sevleri uzun siire agikta birakilmamali ve projelendirilmis istinat
yapilari ile desteklenmelidir.



- Permiyen yasl Sazak Formasyonuna ait rezidiiel birimlerde sism_e
"orta-yiiksek" olup sisme problemlerine yénelik zemin ve temel etiitlerde ayrintili
sisme analizleri yapilmali ve gerekli zemin lyilestirmeleri belirlenmeli ve ilgili
Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

- Permiyen vyasgh Sazak Formasyonuna ait rezidiel birimlerde
meydana gelecek oturma-farkll oturma analizleri yapi-zemin etkilesimine uygun
olarak yapilmali zemin deformasyonlarina kargi gerekli zemin iyilestirmeleri
belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

- Permiyen yagli Sazak Formasyonuna ait rezidiiel birimlerin heterojen
yapida olmasi sebebi ile inceleme alaninda zemin blyutmesi, sisme, oturma-farkli
oturma, tagima gticti v.b. mithendislik parametreleri yapi-zemin etkilesimine uygun
olarak detayl olarak irdelenmeli, yapilan analizlere gore tim onlemler belirlenmel
ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

- Yapi temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen
seviyelerine oturtturulmali veya tasittiriimalidir.

- Yol, altyapi ve parsel givenligi saglanmadan kazi islemlerine
baglanmamalidir.

- Ylzey sulan, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak
uygun drenaj sitemleri yapiimalidir.

- Egimin yiksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli nlemler
belirlenmeli ve uygulanmalidir.

- Zemin ve temel etut calismalarinda statik projeye esas Ust yapinin
temel tipi, temel derinligi ile temelin tagittirlacagr seviyelerin muhendislik
parametreleri (sisme, oturma, sivilagsma, tasima guci vb. ) detayli olarak
irdelenmeli gerekmesi halinde alaninda uzman kisilerce 6nlem projeleri
hazirlanmali ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

- Inceleme alani dahilinde kalan ve surekli/mevsimsel akis gdsteren
veya kuru halde olan tiim dere ve dere yataklarn igin taskin ve sellenme tehlikesine
yonelik planlama 6ncesi mutlaka DSI' den giincel gorig alinmal ve bu géris
dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

- Inceleme alani igerisindeki OA-2.3 bélgesinden kopuk gelerek alani
etkileyebilecek gomiilii, yari gémiilti, askida ki bloklar ya yerinde islah edilmeli ya
da ayrintih kinematik analizleri yapilarak kaya diigmesi riskini bertaraf edecek
yontem/yéntemler belirlenerek uygulanmalidir.

- inceleme alaninda yer alan Kuvaterner yagh Yamag Molozu (Qym)
birimleri temel olma 6zelli§i bulunmadigindan dolayi yapilagsma &ncesi ya
harfedilmeli yada mutlaka gerekli muhendislik énlemleri (Enjeksiyon, Jet Grout vb)
alinmali ve daha sonrasinda yapilagmaya gidilmelidir.

- inceleme alaninda karstlasma 6zelligi gosterecek kirectasi
birimlerinde karstik bosluk olma olasiligi bulunmaktadir. Bu kesimler Zemin ve
Temel Etit raporlarinda ayrintili olarak incelenmelidir.

- Yol, Kanalizasyon, Boru Hatti vb. alt yapi sistemlerinin mutlaka
depreme direncli halde tasarlanmasi gerekmektedir.

- Her turli yapilasmada "Afet Bélgelerinde Yapilacak ‘Yapilar
Hakkindaki Y&netmelik" ve "Turkiye Bina Deprem Yoénetmeligi" hikiimlerine
uyulmalidir.
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2.4.3.Morfolojik Yapi

2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligine konu alanda kuzey yoniinde azalan %15-20 arasi egim
bulunmaktadir.



2.4.3.2. Ydénelim Durumu

Planlama alaninda kuzey yoéniinde azalan bir egim bulunmakta olup alan
kuzey bakilidir.

2.5. ARAZI KULLANIMI

Plan degisikligine konu alan halihazirda yol olarak kullaniimaktadir.

Sekil 4: planlama alani genel goranum (Google earth’den alinmistir)

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZi
Plan degisikligine konu 923 ada, 28-34 parseller hisseli 6zel mulkiyettedir.

2.7. YOURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plan;

Sekil 5: 1/100000 &lgekli cevre duzeni plani



Plan degisikligine konu alan 1/100000 Glgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni
Planinda “Mevcut Kentsel Yerlesimler” olarak tanimlanan bélgede kalmaktadir.

2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alanin bulundugu béige, 1/25000 Olcekli Merkez

Planlama Bélgesi Nazim Imar Planinda seyrek yogunlukta meskun konut alan
olarak tanimli bélgede kalmaktadir.

Pl

$ekii 6: 1/25000 &lgekli nazim imar plani
2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alaninin da icinde oldugu bélge 1/5000 Olgekli Yildinm Nazim

Imar Planinda 300 kitha brit yogunluklu mevcut konut alani olarak tanimi; bélgede
kalmaktadir.

Sekil 7: 1/5000 alcekli nazim imar plani



2.7.4. 11000 Olgekli Uygulama imar Plan;

Plan degisikligine konu alanlar 1/1000 Olgekli Akgaglayan Mahallesi
Uygulama imar Plani kapsaminda bitisik nizam 2 kat yapilanma kosullu konut
alani olarak planlanmis durumdadir.

Sekil 8: 1/1000 slgekli uygulama imar plani

3. PLAN DEGISIKLIiG]

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

Plan degisikligi; Akcaglayan Mahallesi 923 ada, 28 ve 34 parsellerde
halihazirda kullaniimakta olan, asfalt ve altyapisi mevcut, binalarin cephe agtigi
sokagdin imar planinda konut alaninda kalmasi nedeniyle dogan magduriyetlerin
giderilebilmesi icin mevcut sokagin plana yol alani olarak islenmesi amaciyla,
belediyenin talebi dogrultusunda hazirlanmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKIN ANALIZLER

Plan degisikligine konu alanlar Akgaglayan Mabhallesi sinirlarinda
kalmaktadir.

Degigiklige konu alanlar 1/1000 Olcekli uygulama imar planinda bitisik nizam
2 kat yapilanma kosullu konut alani olarak planlanmis durumdadir.

Degisiklige konu alanlar hisseli 6zel mulkiyettedir. Parsellerin bulundugu
bolgede kuzey yéninde azalan %10-20 arasi egim bulunmaktadir. Planlama
alaninin icinde bulundugu bélge 1. Derece deprem kusagindadir. Bolgeye ait
jeolojik-jeoteknik etiit raporunda alan “Onlemii Alan 2.1 (OA-2.1) olarak tanimh
bélgede kalmaktadir,
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Alan halihazirda yol alani olarak kullaniimaktadir. Mevecut yol hattinda su ve
kanalizasyon gibi teknik altyapi hatlari bulunmaktadir. Ayrica mevcut binalarin séz
konusu yola cephesi bulunmaktadir.

3.3. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi VE PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi ile 923 ada 28-34
parsellerde mevcut planda bitisik nizam 2 kat yapilanma kosullu konut alaninda
kalan mevcut sokak, yol hatti altinda su ve kanalizasyon hatlarinin bulunmasi ve
cevresindeki binalarin séz konusu yola cepheleri bulunmasi nedeniyle bitisik
nizam yapilasmaya uygun olmamasi ve kamu maliyetlerine yol acacak olmasi
nedeniyle konut alanindan cikartilarak mevcut kullanimi dogrultusunda 7 m yol
olarak yeniden dizenlenmistir.

Yapilan duzenlemeler ile bolgede ana ulagim baglantilarinda herhangi bir
degisiklik yapilmamistir. Bolgedeki konut alanlarinda yapilanma kosullarinda
herhangi bir degisiklik yapiimamistir.

Plan degisikligi arazi kullanim degisimi asagidaki gibidir.

Mevcut plan | Plan degisikligi Fark
(m?) (m?) (m?)
Bitisik nizam konut alani 172,29 0 -172,29
| Yol alani 0 172,29 172,29

Tablo 2: Arazi kullanim degisimi
Plan degisikligi ile konut alan yol alanina dénusturtimis olup bélgede yapi
ve nifus yogunlugu arttirimamistir.

Plan degisikliginde yururlukteki 1/1000 Glgekli Akcaglayan Manhallesi
Uygulama Imar Plani Plan Hukimleri geerlidir.

Sekil 9: Plan degisikligi nerisi
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4. KURUM GORUSLERI

Plan degisikli
gerekmemektedir.

Bilginize arz ederim.

gi mevcut planl alanda yapilmakta olup yeniden kurum gorusi

12



BURSA

BBMK GUNDEM:  YILDIRIM iLCESi, AKCAGLAYAN MAHALLESI, 923 ADA 28-34 PARSELLER 1/1000 OLGCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI|- g : sovoccen

\

Mevcut plan | Plan dedisikligi Fark

(m?) (m?) (m?)
Bitisik nizam konut alani 172,29 0 -172.29
Yol alani 0 172,29 172,29

1/1000 olgekli uygulama imar plani degisikligi ile 923 ada 28-34 parsellerde mevcut planda bitisik nizam 2 kat yapilanma kosullu
konut alaninda kalan mevcut sokak, yol hatti altinda su ve kanalizasyon hatlarinin bulunmasi ve ¢evresindeki binalarin s6z
konusu yola cepheleri bulunmasi nedeniyle bitisik nizam yapilasmaya uygun olmamasi ve kamu maliyetlerine yol agacak olmasi Planlama alani, Yildirim ilcesi Mimar Sinan Mahallesi sinirlarindadir. Alan
nedeniyle konut alanindan ¢ikartilarak mevcut kullanimi dogrultusunda 7 m yol olarak yeniden dizenlenmistir. ilce merkezinin 3250 m dogusunda, Ankara Yolu Caddesinin 330 m
guineyinde, Mimarsinan Caddesinin 100 m batisinda yer almaktadir

Yapilan duzenlemeler ile bolgede ana ulasim baglantilarinda herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Bélgedeki konut alanlarinda
yapilanma kosullarinda herhangi bir degisiklik yapiimamigtir Plan degisikligine konu parseller ézel miilkiyettedir.. Plan degisikligi alani

Plan degisikligi ile konut alani yol alanina dénustiriimis olup bolgede yapi ve niifus yogunlugu arttirilmamuistir. 172,29 m¥dir. Plan degisikligi Yildinm Belediyesinin talebi ile yapilmistir.

HAZIRLAYAN SEHIR PLANCISI: Isin CUBUKCU OYBIRLIGI/OYCOKLUGU: OYBIRLIGi ILCE MECLIS TARIHI-KARARI: 02.01.2025 / 2




BURSA Te.

YILDIRIM -
< : YILD
BELEDIYESi IRIM BELEDIYESI
MECLIS KARARI
Esas No :2024/141 Ozet: Akcgaglayan Mahallesi 923 ada,
28-34 parsellerde plan degisikligi
Karar No :2 talebi.

Belediye Meclisi’ nin 02/01/2025 glnlu olagan toplantisina ait giindemin 2/1 inci
maddesini teskil eden imar Komisyonu Raporu okunarak yapilan mizakeresi sonunda;

Raporda;

“Yidirrm Belediye Meclisinin 07.12.2005 gin ve 714 sayili karari ile uygun
gorulerek, Buyuksehir Belediye Meclisince 19.01.2006 tarih 16031039-40 sayi ile
onaylanan 1/1000 6lgekli Akgaglayan Mahallesi Uygulama Imar Plani kapsaminda; Bursa
I1i, Yildirim ilgesi, Akgaglayan Mahallesi, 923 ada 28 ve 34 parseller "Bitisik Nizam 2 kat
yapilagma kosullu Konut Alani ve Yol Alani" olarak planlidir. 1. Dik Sokagdin s6z konusu
923 ada 28 ve 34 parsellerden gegen kismi mevcut kullanimi “asfaltl yol” olup, imar
planinda "Bitigik Nizam 2 kat yapilagsma kosullu Konut Alani" olarak planlidir.

Plan ve Proje Mudurligince 3194 sayili Imar Kanunu kapsaminda yapilan imar
Uygulamasi ¢alismasi ile ilgili olarak, zeminde yapilan kontroller sonucunda 1. Dik Sokagin
923 ada 28 -34 parsellerden gegen kisminin mevcut kullaniminin yol oldugu, s6z konusu
yolda bina girigleri/pencere oldugu ve su, kanalizasyon, dogalgaz gibi altyapi hatlarinin
oldugu tespit edilmigtir. 1. Dik Sokadin 923 ada 28 -34 parsellerden gegen kisminin,
yurdrltkteki imar planinda Bitigik Nizam Konut Alani olarak planli olmasi imar uygulamasi
caligmasi igin sorun teskil ettiginden, s6z konusu alanin imar planinda “yol” olarak agilmasi
gerekliligi dogmustur.

Komisyonumuzca yapilan incelenmede; zeminde yapilan tespitler dikkate alinarak
923 ada 28 -34 parsellerden gegen asfaltl ve gesitli teknik altyapinin mevcut oldugu séz
konusu yolun, yururltkteki imar planina 7m.’lik yol olarak islenmesine, bu dogrultuda resen
hazirlanan plan degisikliginin ve raporunun kabultine, mevcudun oy birligiyle/ey-gokluguyla
karar verilmistir. Belediye Meclisine sunulur.” denmekte olup,

Konunun Mecliste goriigiilmesi sonucunda; zeminde yapilan tespitler dikkate
alinarak Akcaglayan Mahallesi, 923 ada 28-34 parsellerden gegen asfaltl ve gesitli teknik
altyapinin mevceut oldugu s6z konusu yolun, yurarltkteki imar planina 7m.’lik yol olarak
islenmesine, bu dogrultuda resen hazirlanan plan degisikliginin ve raporunun 3194 sayil
yasanin 8/b maddesi uyarinca kabuliine, Belediye Meclisi' nin 02/01/2025 tarihli olagan
toplantisinda yapilan isaretli oylamada mevcudun oy birligi ile karar verildi
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Ozeti: Yildinim Belediyesine ait 1/1000 6lcekli

Karar No :174 Uygulama Imar Plan1 degisiklikleri

Biiyiiksehir Belediye Meclisinin, 13.02.2025 giinii saat 17.00°de yaptigi 2024/2029 sec¢im
doneminin 11., 2. dénemin 2. OLAGAN toplantisinin 1. Birlesimine ait giindemin 3/3. maddesini
teskil eden Imar ve Bayindirlik Komisyonu raporu okunarak yapilan gériisme sonucunda;

Raporda; ,
“Bursa Biiyliksehir Belediye Meclisinin, 16.01.2025 tarih ve 119 sayili karar ile Imar ve

Bayindirlik Komisyonuna havale edilen Yildinm Belediye Meclisinin Meclis Kararlarinin
komisyonumuzca incelenmesi sonucunda;

Uygun Bulunan Kararlar:
1) 02.01.2025 tarih ve 2 sayili Meclis Karari,

2) 02.01.2025 tarih ve 3 sayili Meclis Karari,

5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7/b ve 14. maddesine istinaden;

oybirligi/oy¢oklugu ile karar verilmistir. _
Bu raporda belirtilen imar plani degisikliklerinden ‘Imar Plan1 Degisikligine Dair Deger Artis
Pay1 Hakkinda Yonetmeligi’ne tabi olanlarin deger artis pay: islemlerinin tamamlatilmasinda ilgili

ilge Belediyesi yetkili ve sorumludur.
Biiyiiksehir Belediye Meclisine arz olunur.” denilmekte olup;

Konunun Mecliste goriisiilmesi sonucunda; Yildirirm Belediye Meclisinin, 02.01.2025

tarihli ve 2, 3 sayili Meclis Kararlarinin uygun olduguna,
Bu raporda belirtilen Imar Plan1 degisikliklerinden “Imar Plan1 Degisikligine Dair Deger Artis

Pay1 Hakkinda Yonetmeligi’ne tabi olanlarin deger artis payi islemlerinin tamamlatilmasinda ilgili

ilce Belediyesi yetkili ve sorumludur.
3194 sayili Imar Kanunu'nun 8/b ve 5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu'nun 7/b ve

14. maddeleri uyarinca raporun kabuliine Biiyiksehir Belediye Meclisinin, 13.02.2025 giinlii
OLAGAN toplantistnin 1. Birlesiminde yapilan isaretle oylamada mevcudun oybirligi ile karar

verilmistir.
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