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1.GiRiS

1.1.iSIN TANIMI

Planlann kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 &lgcekli 2020 Yili
Cevre DUzeni Plani planlama kararlarina, Merkez Planlama Bdlgesi 1/25000 Olcekli
Nazim imar Plani kararlanna ve 1/5000 Olcekli Yildinm Nazm imar Plani kararlarina
uygun olarak 1415,14 m?2 alanda, yasa ve ydnetmeliklere uygun olarak “Yildinm
iigesi, 75.Yil Mahallesi, H22D08B3B pafta, 4991 Ada 9 Parsel de 1/1000 Olgekli
Fidyekizik II. Etap Uygulama imar Plani Degisikligi” hazirlanmasi isidir.

1.2.IMAR PLANI YAPIM GEREKCESI

Planlann kademeli birlikteligi ilkesinden hareketle; Bursa 1/100.000 &lgcekli 2020 Yili
Cevre DUzeni Plani planlama kararlarina, Merkez Planlama Bdlgesi 1/25000 Olcekli
Nazim imar Plani kararlanna ve 1/5000 Olcekli Yildinm Nazim imar Plani kararlarna
uygun olarak 1415,14 m? alanda, yasa ve ydnetmeliklere uygun olarak plan

degisikligi hazilanmustir.

Plan Degisikliginde; yapilann fiziksel olarak dayanimsiz oldugu RiSKLI YAPI TESPITi ile

“ISPATI” temel alinarak, planlama stratejisi sekillendirilmistir.

Yildinm ilcesi, 75.YIl Mahallesi, H22D08B3B pafta, 4991 Ada 9 Parsel de 1/1000 Olcekli
Fidyekizik Il. Etap Uygulama imar Plani Dedisikligi'nde mekansal ihtiyaclar, kullanici
talepleri, nitelikli bir cevre ve sosyal olanaklar sunmayi hedefleyen bir yaklasimla; Ana
plan kararlannin butinlOgu icinde; verilen kararlann planlama bUtininden aykirlik
olusturmamasi, plan  kapasite  nufuslan  acisindan  karsilanabilirlik,  fonksiyonlar
acisindan uyum, ulasim ve altyapi acisindan ana kararlar olumsuz etkilemeyecek
dUzenlemenin yapiimamasi bdlgesel gerekceleri olustururken, plan degisikligine konu
olan alandaki yapilarin, depreme dayanimli, i1si ve ses yalitimi ile cevreci, kullanicilarin
sosyal ihtiyaclarina oéncelik vermesi, artan arac sahipliligi ile dogru orantili olarak
parsel ici parklanma olanaklarinin - arttinimasi  saglamak temel gerekceleri

olusturmaktadir.
1.3.IMAR PLANI YAKLASIMI

Uygulama planlan genel olarak; yapinin kullanim amaci ve ihtiyaci, erisilebilirlik,
sUrdurUlebilirik ve cevreye etkisi dikkate alinarak; yapilasmaya iliskin yapr adalari,

kullanimlari, yapi nizami, bina yuksekligi, taban alani katsayisi, kat alani kat sayisi veya
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emsal, yapl yaklasma mesafesi, dn cephe hatti, ifraz hatti, kademe hatti, ada ayrm
cizgisi, tasit, yaya ve bisiklet yollar, ulasim iliskileri, parklan, meydanlari, kentsel, sosyal
ve teknik altyapr alanlanni, gerektiginde; parsel bUyUklUkleri, parsel cephesi ve
derinligi, arka cephe hatti, yol kotu ve bu kotun altindaki kat adedi, bagimsiz bdlum
sayisl gibi yapillasma ve uygulamaya iliskin kararlar, uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarini ve diger bilgileri ayrnintilan

ile gbsteren tatbikat kararlarnini 6zetleyen dokUmanlardir.

Bu noktada temel yaklasim, ele alinan sorunlarn ¢cdzmek Uzere gelistirilen politika,

strateji, taktik ve teknik mudahale kararlarnni hayata gecirebilmektir.

Bu cercevede planlama calismalarinda beklenenleri genel olarak U¢ grupta

toplayabiliriz:

¢ Planin ana kullanim kararlarina uyumlu olmak,

e Kentlerin yipranan dokularnnin  yenilenmesinin - yapi, malik, cevre,
finansman, altyapl, mulkiyet arasinda birliktelik olusturarak uygulama plani

ydnlendirmek.

e Kamusal ihtiyaclann; yasa ve yodnetmelikler, planin kullanim oranlari
baozinda tespiti ve nUfusun farkllasan ihtiyaclan  ve  farkllasan
erisilebilirikler acisindan  tespitini  yapma onceligi ile planlama  ve

uygulama arasindaki baglantilan kurmaktir.

1.4.iIMAR PLANININ HEDEFi

Planlama alaninda, yapilann fiziksel olarak dayanimsiz oldugu RISKLI YAPI TESPITi ile
“ISPATI” temel alinarak, daha guvenli, daha cevreci, daha sosyal alanli ve ulasim
altyapisinin énemli bir basamagdini olusturan otopark alanlarinin en Ust seviyeye

cikartilmasi ana hedefler olarak belirlenmistir.

Kullanicillarin, t0m ihtiyaclarina cevap veren, gerekli konforu sundugu, cagin
gerekliliklerine uygun dizayn edilmis mekanlarda yasamin surdurGlmesi, 1si yalitim,
enerji verimliligi ilkeleri ile hem bireysel kullanicilarin ekonomik yasamlarina katki
sunulmasi hem de kUresel olumsuzluklarnn bertarafinin saglanmasi ydoninde katki

konulmasi hedeflenmektedir.

Plan degisikliginde; tUm kullanicilannin, sosyal ve kGlturel  gereksinimlerini
karslanmasini, bu gereksinimleri icin fonksiyon, yapi dizeni ve ulasim kosullarinin

dUzenlenmesi, fen ve saglik kurallarina uygun guvenli bir cevrenin olusturulmasi, yakin
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cevre dogal kaynak alanlarina maksimum 6zen gosteren ve bolgeyi gelistirerek daha

iyi bir cevre yaratimasi ana hedefler arasinda yer almaktadir.
Yapilan calismalarda genel hedef asagidaki sekilde ifadelendiriimistir.

Plan degisikliginde; yerlesme ve yapilasmanin plan, fen, sanat, saglk ve c¢evre
sartlanna uygun olusmasini tfemin etmek, afet etkilerinin azaltiimasi ve dogal, kilturel

cevrenin ve ekolojik sistemlerin korunmasi, yasatimasi hedeflenmistir.
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2.PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

2.1.PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planloma alaninin yer aldigi Bursa ili Marmara Bolgesi'nin  GUney Marmara
BAIUMU'nde yer almaktadir. Bursa, cografi olarak kuzeyinde Marmara Denizi, Yalova
ve Kocaeli illeri, batisinda Balikesir, dogusunda Bilecik ve gineyinde KUtahya illeri ile

sinifanmaktadir.

Planloma alani Bursa Merkez alaninin GUneydogu istikametinde Yildinm 75. Yl
yerlesmesinde yer almaktadir. Plan dedisikligine konu olan alan, Bursa ili, Yildinm ilcesi

belediye sinirlar icerisinde yer almaktadir. H-21-d2 - 1/25000 paftasinda yer alrr.
2.2.YONETIM YAPISI, iDARI BOLUNUS VE SINIRLAR

Bursa ili konumu itibariyle ana ulasim gizergdhlan Uzerinde yer almaktadir. Kent

cografi konumu sebebiile kara ulasiminda énemli bir yere sahipfir.

Planlama alani; 75. Yil Mahallesi Bursa Kent Merkezinin gineydogusunda Uludag'in
eteklerinde yer almaktadir. Yildinm Belediyesi sinirlar dahilinde bulunmaktadir. Plan
degdisikligine konu parsellerin kuzeybatisinda Su Deposu, kuzeyinde Park Alani ve
Egitim Tesisleri yer almaktadir. Bursa-Ankara Karayolunun 1050 metre gUneyindeki

parseller, Yazici Caddesi Uzerinde yer almaktadirlar.
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Harita 1 Planlama Alani Uydu Gérdntdsu

TUER PLANLAMA
7/13



YILDIRIM ILCESI, 75. YIL MAHALLESI 4991 ADA 9 PARSEL
1/1000 OLCEKLI FIDYEKIZIK Il. ETAP UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

3.PLAN HIYERARSISI GELiSIM SURECi VE PLANLAMA
VERILERI

3.1.1/25.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Plan dedisikligi hazirlanan alan, 1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar

Plani kapsaminda 275 ki/ha Yogunlukta Meskun Konut Alaninda kalmaktadir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazirlanan plan dedisikligi irdelendiginde alinan

plan degisikligi kararlarn tUmU ile Ust dlcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.
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Harita 2 Planlama Alaninin 1/25.000 Olcekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim imar
Planindaki Yeri
3.2.1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

1/5000 Olcekli Yildinm Nazim imar Planinda; Plan dedisikligi yapilan, 4991 ada 9 parsel
200 kisi/ha Az Yogunlukta Meskun Konut Alaninda kalmaktadir.

Ust dlcekli plan kararlan acisindan hazrlanan plan dedisiklidi irdelendiginde alinan

plan degisikligi kararlarn tUmU ile Ust dlcekli kararlar ile uygunluk tasimaktadir.
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Harita 3 Planlama Alaninin 1/5000 Olcekli Yildinm Nazim imar Plani Durumu,

3.3.PLAN DEGISIKLIGi ALANININ ONAYLI 1/1000 OLCEKLi KULLANIM KARARLARI
3.3.1. PLAN DEGISiKLIGI ALANININ KENTSEL DONUSUM ONCESi DURUMU

Plan degdisikligi hazirlanan 75. Yil mahallesi, 4991 ada 9 parsel 2017 yili dncesi 1/1000
Olcekli Fidyekizik Il. Etap Uygulama imar Planinda TAKS= -, KAKS= 1.50 yapilasma

kosullartile Ayrik Nizam Konut Alaninda kalmaktadir.
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Harita 4 1/1000 Olcekli Kentsel DEnUsim Oncesi Uygulama imar Plani Kararlar
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3.3.2. PLAN DEGISiKLIGi ALANININ KENTSEL DONUSUM SONRASI DURUMU

Plan degisikligi hazrlanan 75. YIl mahallesi, 4991 ada 9 parsel 2017 yili kentsel
dénUsUm tadilati sonrasinda; "1) Riskli yapi serhi aldigi takdirde, Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi'nin 05.09.2016 tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirtilen 6306 Sayili Kanunun 6.
Maddesinin 12. Bendi uyarninca gecici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki
dogrultusunda plan degisikligi gecerlidir. Kentsel dénUsim yapimasi durumunda E=1.75,
Yencok=24.50 m olarak uygulanacaktir. 2) Yolun en Ust kotu 0.00 kotu alinir. Su basman kotu 3
metre yapilabilir. 3) Bodrum katlar aciga cikabilir. 1. Bodrum katta iskan edilen alanin %50’si
emsale dabhildir. 4) Ust kat ile baglantii cati piyesi yapilabilir. Cati piyesi emsale dahil degildir.
5) Bursa BUyUksehir Belediyesi imar Yénetmeligi’'nin 7.11.1 maddesi sartlarn aranmaz. 6) Bursa
BUyUksehir Belediyesi imar Yénetmeligine gére uygulama yapilacaktir." plan notlar

eklenerek, Bursa BUyUksehir Belediyesince onaylanmistir.
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Harita 5 Harita 4 1/1000 Olcekli Kentsel DEndsim Sonrasi Uygulama imar Plani Kararlar

3.4.PLANLAMA ALANI JEOLOJIK DURUM

Planlama alanini  olusturan  parseller  17.01.2001 tarihinde Afet isleri Genel
MUdOrigince onaylanan “Yildinm ilcesi Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik EtUt Raporu”
kapsaminda kalmaktadir. S6z konusu Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik EtUt Raporuna goére
plan degisikligine konu alan "Alivyon ( Qall ) Neojen ( Nel ) Yamag¢ Molozu-Birikinfi

Konisi ( Qym/b.konisi ) Traverten (tr.)" olarak tanimlanan alanlarda kalmaktadir.
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4.PLAN DEGISIKLIGi KARARLARI

Planlama Alani; Yildinm Belediyesi sinirlart icinde 75. Yil Mahallesi, H22D08B3B pafta, 4991

Ada 9 parseli kapsamaktadir.

Bdlgenin bir kismi dUzenli site yerlesimlerinden olusmakta diger kismi ise kacak ve
dUzensiz olarak yapilasmis konutlarla doludur. Yapilarnn fiziki kalitelerinin iyi olmamasi ve
yaratmis olduklar dUzensizlik ve sikisikigin yeniden ele alinarak, fen ve saglik kurallarina
uygun, deprem ydnetmeligi hUkUmleri dogrultusunda saglikli bir kentsel dénusim
yaplmasi ve toplu uygulama ile daha buUyuk acik alanlara sahip yasam alanlarinin
olusturulabilmesi, amaciyla imar plani degisikligi hazirlanmigtir. Hazirlanan imar plani
degisikligi onaylanmasi sonrasinda alinan ruhsat ile parsel Uzerinde A (mesken) ve B
(finn) Blok olmak Uzere yeni yapilar insa edilmistir. S&z konusu yapiya yapilara kullanma

izni alinmis ve kat mulkiyet sahipleri yeni yapilarina yerlesmislerdir.

4991 ada 9 parselle; kentsel donUsim ile verilen 0.25 emsal ile artan yogunlugun
kullanmasi icin donati alani ayrimamasi sebebi ile, Bursa idari Mahkemesince parsele
iptal kararn getiriimesi sonucunda séz konusu parsele iliskin yeniden plan dedisikligi

hazirlanmustir.
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Harita é Planlama Alani 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Dedisikligi
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Hazirlanan plan degdisikliginde 0,25 emsal artisi sonucunda 67.30 m2 donat ihtiyaci
meydana gelmektedir. NUfusun ihtiyac duyacadl donati alanini karsiamak icin sdz

konusu parselin guney yéninden yola terk yapiimistir.

4.1.PLAN ALANI KULLANIM BUYUKLUKLERI

Tarihi/Saysi Bagimsiz Béliim (m?) R (I:‘sza)at Alan
Ruhsat Bilgileri 15.05.2017/647-08 3176.00 4025.00
Tarih/Sayisi Riskli Yapi Alani (m?)
Riskli Yapi Bilgileri

**TOPLAM 3176 M2 BAGIMSIZ BOLUMUN BAGIMSIZ BOLUM ALANININ 2916'SI KONUT, 260'l TICARET
OLARAK KULLANILACAKTIR.

**Sosyal donati hesabi Konut Alanlarinda kisi basi 31.25 m? Gistiinden yapilmustir. Kisi basi 10 m? sosyal
donati alani ayrilmistir.

Tablo 1 Planlama Alani Alan Kullanim Dagilimi
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4.2.PLAN NOTLARI

1.

Riskli yapi serhi alindigindan dolayr Cevre ve Sehircilik Bakanh@i’'nin 05.09.2016
tarih ve E.14820 sayili yazisinda belirfilen 6306 sayill kanunun é.maddesinin
12.bendi uyarnnca gecici olarak Bursa BUyUksehir Belediyesi'ne devredilen yetki
dogrultusunda plan degisikligi yapilmistir.

Yapi, cekme mesafeleri ve Yencok saglanmak kaydiyla 15.05.2017 tarih, 647/08
saylll ruhsatinda bulunan otopark hesabina esas 4025 m2 toplam yapl insaat alani
ve 3176 m2 bagimsiz béluUm alanlanni asamaz.

NUfus veya yapi yogunlugu artisindan kaynakli donati ihtiyaci, kisi basi yasam
alani 31,25 m? ve kisi basi en dUsuk donati alani 10 m2 olarak kabul edilmis ve
67,30 m? olarak hesaplanmistir. Bu alanlar yol alani olarak kamuya bilabedel terk
edilecektir. Terk islemi yapilmadan insaat ruhsati verilemez.

Planda kamuya terk edilen alanlar (yol, otopark ve park) planda éngdrilen
kullanim fonksiyonlar disinda kullanilamaz.

Yukarida belirtilen standartlar dogrultusunda donati alani ayrlacagindan, Bursa
BUyUksehir Belediyesinin 26.09.2018 tarih ve 2362 sayill karannda belirtilen sartlar

aranmayacaktir.
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