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1. AMAC VE KAPSAM

Plan degisikligi ile amac; kismen bitisik nizam 4 kat ve kismen de bitisik
nizam 2 kat konut alani olarak planli 732 nolu imar adasinda imar hatlan ile
kadastral hatlar arasinda uyumsuzluklarin bulunmasi nedeniyle uygulamada
ortaya cikan sorunlarin giderilmesi i¢in, 732 no.lu imar adasinda imar hatlarinin;
parsel sinirlari, daha 6énce yapilan yola terkler, ruhsath yapilagsmalar ve komsu
adalardaki imar hatlar dikkate alinarak yeniden dizenlenmesidir.

Plan degisikligi; Yenimahalle 732 ada, 4-5-8-9-10 parselleri kapsamaktadir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu alan, Yenimahalle Mahallesi sinirlarinda
kalmaktadir.

Alan ilce merkezinin 1800 m gilineydogusunda, Ankara Yolu Caddesinin
2000 m guneyinde, Gékdere Kavsaginin 1000 m giineyinde ve Gokdere’nin 800 m
glineydogusunda kalmaktadir.

Imar adasinin batisindan 12 m en kesitli Seh. Ast. Oksan Altanay Caddesi
gecmektedir.
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Sekil 1: Planlama a.lanl (Gobgle earth’d—en alinmistir)




2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Plan degisikliine konu alanin yer aldigi Yildirnm ilge ile Yenimahalle
Mahallesinin son bes yillik niifus ve nifus artis hizlari asagidaki gibidir.

YILDIRIM iLCE YENIMAHALLE MAH

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

2020 657176 -0.12 4104 -0.68
2021 653307 -0.59 4041 -1.54
2022 655856 0.39 4007 -0.84
2023 654491 -0.21 3976 -0.77
2024 654998 0.08 3973 -0.08

Tablo 1: lice ve mahalle bazinda niifus ve nifus artis hizi (Kaynak:TUIK)

Yildirnm llge ve Yenimahalle Mahallesinin son 5 yillik nifus artig hizlari
incelendiginde, mahalle nufus artis hizinin ilge nafus artis hizinin altinda ve
azalma egiliminde oldugu gérilmektedir. Bunda bélgenin eski yerlesim yerlerinden
olmas! ve bina stogunun eskimesine bagl olarak bdélgeden yasanan goglerle
aciklanabilir.

Planlama alaninin yer aldigi bélgede ekonomik yapi agirlikli olarak turizm
ve hizmetler sektérine dayanmaktadir.
2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

732 ada icerisinde trafo alani bulunmakta olup s6z konusu alan plan
degdisikligi sinir diginda kalmaktadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Baskanlig! tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde yurarlige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gére deprem
riski acisindan 1. derece riskli alanlarda kalmaktadir.
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Sekil 2: Planlama alani depremsellik durumu

2.4.2. Jeolojik Yapi

Planlama alaninin iginde bulundugu bélge Bursa Biyuksehir Belediyesince
hazirlatilan ve 22.04.2024 tarihinde onaylanan Bursa lli, Yildinm lige Sinirlari
Kapsayan Yaklasik 6135,87 Hektarlik Alanin Imar Planina Esas Mikrobdigeleme
Etit Raporunda plan degisikligine konu alan yerlesime uygunluk agisindan
“Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar”
olarak degerlendirilen bélgede kalmaktadir.

YERLESIME UYGUNLUK HARITASI
BURSA ILI, YILDIRIM ILGESI, YENIMAHALLE
MAHALLESI 732 ADA 1,2,3,4,5,8 9VE 10
PARSELLER

AGIHLAMALAR
OA-S.!! Oivvetn Aty Sy, Oy vt Srosiy Asniar

OA-5.2. tvgu Al
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Sekil 3: Planlama alani jeolojik durum

S6z konusu raporda Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek
Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar ile ilgili asagidaki hususlara yer verilmektedir.

inceleme alaninin Jeolojisini Kuvaterner yasli Yamag Molozu ve Permiyen
yasl 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 bagl stabilite
sorunlarinin meydana gelebilecedi alana yonelik meydana gelebilecek stabilite
sorunlarin miihendislik énlemleri ile 6nlenebilecedi kanaatine varildigindan bu
alanlar yerlesime uygunluk agisindan 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 etit caligsmalarinda yapilacak kazilar, planlanacak
yap! yukleri ve alani etkileyecek dis yuklerde hesap edilerek tim yamaclar
boyunca stabilite analizleri yapilmali, stabiliteyi saglayacak mihendislik dnlemleri
belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

- Yamac¢ duraysizligina neden olabilecek her turli etkileri ortadan
kaldirmak icin palyelendirme yapilmalidir. Yapilacak palye sevlerinin ve diger kazi
sevlerinin fenni teknik sartnamelere uygun istinat yapilari ile korunmasi ve yapil
yuklerinin saglam seviyelere uygun iksa yéntemleri ile tasittiriimasi gereklidir.

-Mevcut stabil yapiy1 bozucu her tirlt kontrolstiz kazidan kacinilmali, bu
alanlarda yapilacak mevcut ve derin kazilarda olugsacak sevler uygun
projelendirilmis istinat yapilar ile desteklenmelidir.

- Parsel sinirinda ylksek sevler olusturulmasindan kaginiimali, mevcut
sevler ve kazi sevleri uzun sire acikta birakiimamali ve projelendirilmis istinat
yapilari ile desteklenmelidir.

- Permiyen yash Sazak Formasyonuna ait rezidiiel birimlerde sism_e
"orta-yiiksek" olup sisme problemlerine ydnelik zemin ve temel etlitlerde ayrintili
sisme analizleri yapilmali ve gerekli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve ilgili
Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

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

- Permiyen yash Sazak Formasyonuna ait rezidiel birimlerin heterojen
yapida olmasi sebebi ile inceleme alaninda zemin buyiltmesi, sisme, oturma-farkli
oturma, tasima giict v.b. mihendislik parametreleri yapi-zemin etkilesimine uygun
olarak detayh olarak irdelenmeli, yapilan analizlere gére tim dnlemler belirlenmeli
ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir, -

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

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

- Yiizey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak
uygun drenaj sitemleri yapilmalidir.

- Egimin yliksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli énlemler
belirlenmeli ve uygulanmalidir.

- Zemin ve temel etiit galismalarinda statik projeye esas Ust yapinin
temel tipi, temel derinligi ile temelin tasittinlacagl seviyelerin muhendislik
parametreleri (sisme, oturma, sivilagsma, tasima gucu vb. ) detayli olarak
irdelenmeli gerekmesi halinde alaninda uzman Kkigilerce O6nlem projeleri
hazirlanmali ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmaldir.

- Inceleme alani dahilinde kalan ve surekli/mevsimsel akis gdsteren
veya kuru halde olan tim dere ve dere yataklari icin tagkin ve sellenme tehlikesine
yénelik planlama éncesi mutlaka DSI' den giincel gérus alinmall ve bu goéris
dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

- inceleme alani icerisindeki OA-2.3 bélgesinden kopuk gelerek alani
etkileyebilecek gomiuli, yar gémull, askida ki bloklar ya yerinde islah ediimeli ya

-



da ayrintili kinematik analizleri yapilarak kaya diusmesi riskini bertaraf edecek
yontem/yontemler belirlenerek uygulanmalidir.

- inceleme alaninda yer alan Kuvaterner yasli Yama¢ Molozu (Qym)
birimleri temel olma 6zelligi bulunmadigindan dolay!r yapilagma &ncesi ya
harfedilmeli yada mutlaka gerekli mithendislik énlemleri (Enjeksiyon, Jet Grout vb)
alinmal ve daha sonrasinda yapilagsmaya gidilmelidir.

- inceleme alaninda karstlagsma 6zelligi gosterecek kiregtas!
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 direngli halde tasarlanmasi gerekmektedir.

- Her turli yapilasmada "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar
Hakkindaki Yonetmelik" ve "Turkiye Bina Deprem Yoénetmeligi" hukimlerine
uyulmaldir.
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2.4.3.Morfolojik Yapi
2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligine konu alanda kuzey yéniinde azalan %10-15 arasi egim
bulunmaktadir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

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

2.5. ARAZI KULLANIMI

Plan degisikligine konu alan kismen kismen bitisik nizam 4 kat ve kismen
de bitisik nizam 2 kat yapilanma kosullu konut alani olarak planlanmis olup buyuk

8



dlcide yapilasmis durumdadir. Mevcut yapilar 4 kath olup konut amagli
kullaniimaktadir. Binalar iyi durumdadir.

Sekil 4: Iénlama alani geel gérm (Google earth’den allnml-;tlr)
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=

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZ
Plan degisikligine konu 732 ada 4-5-8-9-10 parseller é:zei miulkiyettedir.

i
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2.7. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
2.7.1. 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Sekil 5: 1/100000 olcekli cevre duzeni plani

Plan degisikligine konu alan 1/100000 o&lgekli Bursa 2020 Cevre Dizeni
Planinda “Mevcut Kentsel Yerlesimler” olarak tanimlanan bélgede kalmaktadir.

2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alanin bulundugu bélge, 1/25000 olgekli Merkez
Planlama Bélgesi Nazim imar Planinda orta yogunlukta meskun konut alani olarak
tanimli bélgede kalmaktadir.

i .

Sekil 6: 1/25000 dlcekli nazim imar plani
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2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plami

Planlama alaninin da iginde oldugu bélge 1/5000 Olgekli Yildinm Nazim
imar Planinda 400 ki/ha briit yogunluklu mevcut konut alani olarak tanimh bélgede
kalmaktadir. Alanin batisinda 20 m ulagim aksi planlanmig durumdadir.

Sekil 7: 1/5000 6lcekli nazim imar plani
2.7.4. 111000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu alanlar 1/1000 &lgekli Teferriic ve Civari Uygulama
imar Plani Revizyonu kapsaminda kismen bitisik nizam 4 kat kismen de bitigik
nizam 2 kat yapilanma kosullu konut alani olarak planlanmig durumdadir. 732 nolu
imar adasinda planl trafo alani plan degisikligi sinirt diginda kalmaktadir.

731/25

Sekil 8: 1/1000 olgekli uygulama imar plani

3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGCESI

Plan degisikligi; kismen bitisik nizam 4 kat ve kismen de bitigik nizam 2 kat -
konut alani olarak planli 732 nolu imar adasinda imar hatlari_ile kadastral hatlar

.



arasinda uyumsuzluklarin bulunmasi nedeniyle uygulamada ortaya g¢ikan
sorunlarin gideriimesi igin, 732 no.lu imar adasinda imar hatlarinin; parsel sinirlari,
daha 6nce yapilan yola terkler, ruhsath yapilagsmalar ve komsu adalardaki imar
hatlari dikkate alinarak yeniden diuzenlenmesi amaciyla, belediyenin talebi
dogrultusunda hazirlanmistir.

3.2. PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER

Plan degisikligine konu alanlar Yenimahalle Mahallesi sinirlarinda
kalmaktadir.

Degisiklige konu 732 ada, 4-5-8-9-10 parseller 1/1000 o&lgekli uygulama
imar planinda bitisik nizam yapilanma kosullu konut alani olarak planlanmig
durumdadir. Alanda yapilasma buyuk 6lgiide tamamlanmig durumdadir. Mevcut
yapilar 4 katli ve konut amagl kullanilan yapilar olup iyi durumdadir.

732 ada, 4-5-8-9-10 parseller 6zel milkiyettedir. Parsellerin bulundugu
bolgede kuzey yéniinde azalan %10-15 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): Onlem
Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar”  olarak tamml bélgede
kalmaktadir.

732 adanin batisindan 12 m arag yolu gegmekte olup bélgeye ana ulasim
bu yoldan saglanmaktadir. imar adasi gevresindeki diger yollar 7 m yaya yollaridir.

3.3. PLAN DEGIiSIKLiGi ONERISi VE PLAN KARARLARI

Hazirlanan 1/1000 é&lgekli uygulama imar plani degisikligi ile 732 ada, 8-9-
10 parsellerin yoldan ihdaslan kaldinlarak imar hatlari kadastral sinirlar esas
alinarak yeniden dizenlenmistir. 732 ada 4 parselin konut alaninda kalan ve 5
parsel ile tevhit sarti bulunan bélimiinde imar hatti parsel sinirina gekilerek tevhit
sarti ortadan kaldinimigtir. 4 parselin tamami yol alaninda birakilmistir. 4 parselin
batisinda yer alan trafo alaninda herhangi bir degisiklik yapilmamigtir. 732 ada 5
parselin dogu imar hatti 10 parsel sinirnindan gelen hat devam ettirilerek yeniden
diizenlenmistir.

Yapilan dizenleme imar hatlarinin mevcut kadastral hatlar esas alinarak
yeniden diizenlenmesidir. Yapilan dizenleme ile bdlgede degisiklige konu
parsellerin yapilanma kosullarinda herhangi bir degisiklik yapiimamistir. Bolgede
ulasim baglantilarinda da herhangi bir degisiklik olmamistir.

Plan degisikligi arazi kullanim degisimi asagidaki gibidir.

Mevcut plan | Plan degisikligi Fark
(m?) (m?) (m?)
Konut alani (B-2) 89,86 81,50 -8,36
Konut alani (B-4) 757,70 706,62 -51,08
Yol alani 0 59,44 59,44
TOPLAM 847,56 847,56

Tablo 2: Arazi kullanim degigimi
Plan degisikligi ile bélgede yapi ve niifus yogunlugu arttirimamistir.



Plan degisikliginde yurarlukteki 1/1000 olcekli Teferriic ve Civari Uygulama

imar Plani Revizyonu Plan Hikiimleri gecerlidir.

g N\

Sekil 9: Plan degisikligi onerisi

4. KURUM GORUSLERI

Plan degisikligi mevcut planl alanda yapiimakta olup yeniden kurum gorisu

gerekmemektedir.
Bilginize arz ederim.
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A\ BURSA YILDIRIM BELEDIYES]
&=2/] YILDIRIM MECLIS KARAR|
=7l BELEDIYES;
Esas No :2025/38 Ozet: Yenimahalle 732 ada 4-5~$-9-1Q
parsellerde  plan  degisikligi
Karar No : 85 talebi.

Raporda;

iliskin 1/1000 Olgekij Teferriic ve Civari imar Plan; Revizyonundan 6nce ytirirlikte
olan uygulama imar plan) jle Yildinm Belediye Enciimeni’nin 10.02.2006 tarih ve 335
sayili karari ile onaylanan Parselasyon Plan, Tadilatina gére terklerini yaparak imar
parseli olarak tesekki| etmis ve ruhsat almig taginmazlarin bulundugu, yurarlikteki
imar planindaki imar hatlarina gére ise by tasinmazlarin ihdaslarinin bulundugu, ayrica
buyuk bir bélimi yolda kalan 4 no.lu parselin ise imar hatti jle trafo alani arasinda
klictk bir balumniin konyt alaninda kaldigi ve by durumda 5 no.lu parsel ile tevhitinin
gerektigi, tevhit sonucunda olusacak parsel geometrisinin ise uygun formda
olusmayacag; tespit edilmistir. By nedenle, bahsi gecen 732 no.lu imar adasinda;
parsel sinirlari, daha énce yapilan yola terkler, ruhsatl yapilagmalar ve komsu

Komisyonumuzca yapilan incelenmede: Yenimanhalle, 732 no.lu imar adasinda
parsel sinirlari, daha once yapilan yola terkler, ruhsatl yapilagmalar ve komsu
adalardaki imar hatlari dikkate alinarak yiriirliikteki uygulama imar planina go"re VO'_‘E'?”
ihdas yapilmasi gereken 732 ada, 8-9-10 parsellerde Yildirim Belediye Enctimeninin
10.02.2006 tarih ve 335 saylll karari ile onaylanan Parselasyon Plani Tadilati
dogrultusunda imar hatlarinin kadastral hatlara cakistiriimasina, 4 parselin konut

hazirlanan plan degisikliginin ve raporunun kabultine, mevcudun oy birligiyle/ey
5 karar verilmistir. Belediye Meclisine sunulur.” denmekte olup,



TL.

| BURSA YILDIRIM BELEDIYESI
=)l YILDIRIM MECLIS KARARI
BELEDIYESi
Esas No :2025/38 Ozet: Yenimahalle 732 ada 4-5-8-9-10
parsellerde plan  degisikligi
Karar No : 85 talebi.
ke

Konunun Mecliste goriisiilmesi sonucunda; Yenimahalle, 732 no.lu imar
adasinda parsel sinirlar, daha 6nce yapilan yola terkler, ruhsath yapilasmalar ve
komsu adalardaki imar hatlari dikkate alinarak yururltkteki uygulama imar planina gére
yoldan ihdas yapilmasi gereken 732 ada, 8-9-10 parsellerde Yildinm Belediye
Enclimeni'nin 10.02.2006 tarih ve 335 sayili karar ile onaylanan Parselasyon Plani
Tadilati dogrultusunda imar hatlarinin kadastral hatlara ¢akistirimasina, 4 parselin
konut alaninda kalan kisminin 5 parselle olan tevhit sartinin kaldirilabilmesi igin konut
alanindan ¢ikarilarak tamaminin yol olarak tanimlanmasina, 5 parselde imar hattinin
10 parselden gelen hat dogrultusunda dizenlenmesine, bu dogrultuda resen
hazirlanan plan degisikliginin ve raporunun 3194 sayili yasanin 8/b maddesi uyarinca
kabulline, Belediye Meclisi’ nin 05/03/2025 tarihli olagan toplantisinda yapilan isaretli
oylamada mevcudun oy birlidi ile karar verildi.

Katipigedﬁ/.l atip Uyé

Fatma Zehra YEKELER Rust MAVICICEK
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BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI

MECLIS KARARI
BURSA
BUYUKSEHIR
BELEDIYESI
Karar No :410 Ozeti: Yildinm Belediyesine ait 1/1000

oleekli Uygulama Imar Plam degisiklikleri

Bilyiiksehir Belediye Meclisinin, 10.04.2025 giinii saat 17.00°de yaptigi 2024/2029 se¢im
doneminin 13., 2. dénemin 4. OLAGAN toplantisinin 1. Birlesimine ait giindemin 4/3. maddesini
teskil eden Imar ve Bayindirlik Komisyonu raporu okunarak yapilan gériisme sonucunda

Raporda;

“Biiyiiksehir Belediye Meclisinin, 13.03.2025/342 sayili karart ile Imar ve Bayindirhik
Komisyonuna havale edilen Yildirim Belediye Meclisinin Meclis Kararlarinin komisyonumuzca
incelenmesi sonucunda;

Uygun Bulunan Kararlar:
1) 05.03.2025 tarih ve 85 sayili Meclis Kararr,

2) 05.03.2025 tarih ve 86 sayili Meclis Karari,

3) 05.03.2025 tarih ve 87 sayili Meclis Kararimin uygun olduguna,

5216 sayili Biiyiiksehir Belediyesi Kanunu'nun 7/b ve 14. maddesine istinaden;
oybirligi/oycoklugu ile karar verilmistir.

Bu raporda belirtilen imar plam degisikliklerinden ‘tmar Plan: Degisikligine Dair Deger Artis
Pay1 Hakkinda Yonetmeligi'ne tabi olanlarin deger artis pay1 islemlerinin tamamlatilmasinda ilgili
ilge Belediyesi yetkili ve sorumludur.

Biiyliksehir Belediye Meclisine arz olunur.” denilmekte olup;

Konunun Mecliste giriisiilmesi sonucunda; Yildirim Belediye Meclisinin, 05.03.2025
tarihli ve 85, 86, 87 sayili Meclis Kararlarinin uygun olduguna,

Bu raporda belirtilen Imar Plami degisikliklerinden “imar Plan: Degisikligine Dair Deger Artig
Pay1 Hakkinda Yonetmeligi”ne tabi olanlarin deger artis pay: islemlerinin tamamlatilmasinda ilgili
ilge Belediyesi yetkili ve sorumludur.

3194 sayih Imar Kanunu’nun 8/b ve 5216 sayili Bliytiksehir Belediyesi Kanunu’nun 7/b ve
14. maddeleri uyarinca raporun kabuliine Biiyiiksehir Belediye Meclisinin, 10.04.2025 glinli
OLAGAN toplantisinin 1. Birlesiminde yapilan isaretle oylamada mevcudun oybirligi ile karar
verilmistir.
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