BURSA iLI, YILDIRIM ILCESI, YIGITLER MAHALLESI,
YAKLASIK 31 HA. ALANA ILISKIN

1/5000 OLCEKLI YILDIRIM NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU
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GIRIS

Bursa ili, Yildirim Ilgesi, Yigitler Mahallesi’nde yaklagik 31ha. alanda, olusturulacak
kentsel alanlarin, mevcut yapilarin bulundugu arsa ve arazilerde sagliksiz yapilasmadan
kaynaklanan risklerden arindirilarak, s6z konusu alanda potansiyeli bulunan her tiirlii dinamigin
islevsel olarak ortaya ¢ikarildigi, altyapisi tamamlanmis, gerekli sosyal donatisi bulunan saglikli,
giivenli yasam alani olusturulmasma yonelik uygulama calismalarinda siirdiiriilebilirliginin
saglanmasi, ¢evre kalitesinin yiikseltilmesi, ¢ikabilecek sorunlarin minimize edilmesi, kisa

siirede hayata gecirilmesi amaciyla, uygulanabilir imar Planlarmin olusturulmas: amaglanmustir.

S6z konusu alana iliskin 1/25000 ve 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda da degisiklige
gidilmesi gerekmistir. Bu dogrultuda Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisince 17.07.2008 tarih ve
486 sayili karari ile yiiriirliige giren 1/5000 Olgekli Yildirrm Nazim Imar Plani’nda séz konusu

alana iliskin plan degisikligi 6nerisinde bulunulmustur.

1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plami degisikliginde 30,77ha. olarak belirlenen planlama
alam, 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligi alan dagiliminda 31.52 hektar olarak
gozikmektedir. Bu farklilik, farkli oOlgekteki plan teknikleri arasindaki degisiklikten
kaynaklanmaktadir.

PLANLAMA ALANI KONUMU

Planlama alani; Bursa kent merkezine yaklasik 8 km, terminale 10 km uzaklikta olup,
kuzeyde Bursa-Ankara Karayolu, doguda Otosansit S.S. Oto Sanatkarlar1 Kiigiik Sanayi Sitesi,
giineybat1 yoniinde Tiirkmenbasi Caddesi ile ¢gevrelenmis merkezi bir alandir.

PLANLAMA ALANININ BURSA KENT MERKEZINE GORE KONUMU

KENT

MERKEZI .



Planlama Alani, kuzey simirindan Ankara Yoluna cepheli, giiney sinirinda Tiirkmenbasi
Caddesine cephelidir. Kuzeydogusunda ve alan igerisinde Karayollar1 143. Sube Sefligi, dogu
siirinda Otosansit S.S. Oto Sanatkarlar1 Kiigiik Sanayi Sitesi bulunmaktadir. Alan igerisinde
Mustafa Dértgelik Ortaokulu ve Haci Ibrahim Altan Cami bulunmaktadar.

PLANLAMA ALANININ YAKIN CEVRE iLiSKiSi




YURURLUKTEKI PLANLAR

1/25000 OLCEKLI MERKEZ PLANLAMA BOLGESI NAZIM IMAR PLANI
REVIZYONU

Planlama Alani; Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 16.10.2008 tarih ve 704 sayili
karart ile onayll 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plani
Revizyonu’nda“275 kisi/ha yogunlukta Orta Yogunluklu Meskiin Konut Alani, Ikinci-Uciincii
derece Merkez Alanlari, Kentsel Sosyal Donati Alanlart” olarak planhdir.

YURURLUKTEKI 1/25000 OLCEKLi MERKEZ PLANLAMA BOLGESIi NiP REVIiZYONU ORNEGi
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1/5000 OLCEKLIi YILDIRIM NAZIM iMAR PLANI

Planlama Alani; Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 17.07.2008 tarih ve 486 sayili
karar1 ile onayli 1/5000 Olgekli Yildirim Belediyesi Nazim Imar Plani’nda “Orta Yogunlukta
Meskiin Konut Alant (300 kisi/ha), Park Alani, Belediye Hizmet Alani, Ibadet Alan,
Ilkogretim Tesis Alam, Yonetim Merkezi, Akaryakit ve LPG Istasyonu Alami, Saghk Tesis
Alani ve Yol Alan1” olarak planlhdir.

YURURLUKTEKI 1/5000 OLCEKLI YILDIRIM NAZIM iMAR PLANI ORNEGI
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DOGAL YAPI DURUMU

DEPREM DURUMU

Bolgede afet durumuna iliskin veriler incelendiginde, 6ne ¢ikan en Onemli konu
depremselliktir. 1996 yilinda Bayimdirlik ve IskaAn Bakanligi tarafindan yayimlanmis ve halen
yiiriirliikte olan Deprem Bolgeleri haritasinda Bursa ilinin biiyiik boliimii, Yildirim ilgesinin ise

tamami 1. derece deprem bolgesinde yer almaktadir.

DEPREM BOLGELERI HARITASI
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DEPREM ARASTIRMA D AIRESI ANKARA

o
Kaynak: http://www.deprem.gov.tr/tr/kategori/deprem-bolgeleri-haritasi-28841

Maden ve Tetkik Arama Genel Miudirliigli tarafindan 2012 yilinda yayimlanan
“Yenilenmis Diri Fay Hatlar” haritasinda Bursa ili, Yildirim Ilgesi sinirlarinin kuzey ve
giineyinden gecen aktif fay hatlarinin mevcut oldugu goriilmektedir. Planlama alaninin yaklagik
3 km giineyinden gegen aktif “Bursa Fay1” bolgeyi 1. derecede etkileyecek bir depreme kaynak

olabilecek, 6nemli bir risk faktoridiir.



BURSA ILi YENILENMIS DiRi FAY HATLARI HARITASI

Kaynak: http://www.mta.gov.tr/v2.0/default.php?id=yeni_diri_fay_haritalari-goruntule

YENIiLENMIS DiRi FAY HATLARININ PROJE ALANINA YAKINLIGI

Proje Alani, diri fay hattinin 1.8 km kuzeyinde bulunmaktadir.



JEOLOJIK DURUM

Bursa Valiligi Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii’nce 20.07.2016 tarihinde onaylanan,
1/5000 Olgekli Nazim Imar Planina Esas ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina Esas
diizenlenen Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu’nda planlama alan1 tamami Onlemli Alan 5.1 (OA-
5.1) : Onlem Alnabilecek Nitelikte Sisme, oturma acisindan Sorunlu Alanlar olarak

degerlendirilmistir.

Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1) : Onlem Almabilecek Nitelikte Sisme, oturma agisindan

Sorunlu Alanlar.

Inceleme alanin 1.Derece Deprem Bolgesinde yer almasi ve Kuvaterner Yamag¢ Molozu
(Qym) - Alivyon (Akarsu Yelpaze) Cokelleri (Qay) ait birimlerin Sondaj ve laboratuvar
verilerine gore yapilan hesaplamalarda alinan zemin numunelerinin Non Plastik 6zellikte
oldugundan sisme riski bulunmamaktadir. Ancak jeolojik birimler yanal ve diisey yonde
farkliliklar gozlenebileceginden parsel bazinda yapilacak zemin etiitlerinde sisme 6zellikleri
detayli olarak yeniden incelenmelidir. Oturma degeri kabul edilebilir degerler igerisinde
kalmaktadir. Bu birimlerin yanal ve diisey yonde farklilik gosterebilecegi dikkate alinarak bu
alanlarda ani ve farkli oturma gibi miihendislik problemlerinin meydana gelebilecegi

diisiiniilmektedir. Bu alanlar Yerlesime Uygunluk yéniinden; ‘‘Onlemli Alanlar 5.1 (OA-5.1)"" :

Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, oturma acisindan  Sorunlu Alanlar olarak

degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk haritalarinda OA-5.1 sembolii ile tanimlanmustir.
“Bu alanlarda:

v Yap: temellerini olumsuz etkileyecek yiizey ve yer alti sularinin uzaklagtirilmasina

yonelik uygun drenaj sistemleri yapilmalidir.

v Bu alanlarda go6zlenen birimlerin Non Plastik 6zellikte oldugundan sisme riski
bulunmamaktadir. Ancak jeolojik birimler yanal ve diisey yonde farkliliklar gézlenebileceginden
parsel bazinda yapilacak zemin etiitlerinde sigsme Ozellikleri detayli olarak yeniden
incelenmelidir. Parsel bazindaki zemin etiitlerinde oturma-farkli oturma-sisme miihendislik
problemleri detayli incelenmeli ve alinacak dnlemler belirlenmelidir. Temellerin ayni1 birimler
lizerine oturtturulmasma 6zen gosterilmelidir. Farkli birimlere oturacak temeller igin uygun

projeler gelistirilmelidir.

v Parselde olusturulacak her tiirli kazi sevi, komsu parselleri ve yapilasmay: tehdit

etmeyecek sekilde agilmali ve uygun istinat yapilar tarafindan korunmalidir.



v Sahada yapilmasi planlanacak her tiirlii hafriyat, yol ve temel kazi durumuna gore
olusacak sevler acikta birakilmamali, mutlaka teknigine uygun projelendirilmis istinat yapisi, vb.

Onlemlerle sevler desteklenmelidir.

v Yapilagsmay1 etkileyecek miihendislik sorunlarina yonelik alinacak tiim onlemler uzman
mihendisler tarafindan projelendirilmeli ve bu projeler Belediyesinin kontroliinde yerine

getirildikten sonra yapilasmaya izin verilmelidir.

v Temel tipi, temel derinligi ile yap1 yiiklerinin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik
parametreleri (tagima giicii, sivilagsma, oturma, farkli oturma, sisme, zemin hakim titresim
periyodu, zemin biiyiitmesi vb.) zemin ve temel -etiitlerinde belirlenmelidir. Yapi-zemin
etkilesimine uygun temel sistemi gelistirilmelidir. Yapilasmaya bagli zemin deformasyonlarina

yonelik gerekli zemin iyilestirmeleri yapilmalidir.

v Yapilan sondajlarda yeralt1 suyuna rastlanmistir. Parsel bazi zemin etiitlerde yeralt1 suyu
ve sizint1 sularin varligi aragtirilmali, gerekli drenaj dnlemleri alinmalidir. Ayrica parsel bazinda

yapilacak zemin etiitlerinde sivilasma durumu detayl olarak incelenmelidir.

v Caligma alaninda yapilacak yapilarin yap1 6z periyodlart ve yap1 periyodu amplifikasyon
uc degerleri hesaplar1 zemin hakim titresim peryoduna gore secilmeli ve herhangi bir deprem
sonucunda yatay deprem yliklerinin olusturacagi salinim durumunda yer ile yapinin rezonansa

gegmesinin engellenmesi gerekmektedir.” denmektedir.



PROJE ALANINA ILISKIN JEOLOJIK-JEOFiZiK-JEOTEKNIK ETUT DURUMU




FiZiKSEL YAPI DURUMU

Proje Alaninin fiziksel yapi1 durumu incelenirken arazi kullanim durumu, yapilarin kat,

nitelik, cins, ruhsat, yap1 kullanma izin belgesi durumlar1 ve kadastral, miilkiyet durumlari

incelenmistir.

ARAZi KULLANIMI

Proje alaninin bugilinkii kentsel alan kullanimi arazide yapilan tespitler dogrultusunda

incelenmistir. Alanin sinirlar1 kuzeyde Bursa-Ankara Yolu’na cepheli adalarin giineyinde yer

alan adalar, bat1 ve gilineybatisinda Tiirkmenbas1 Caddesi, doguda Otosansit Sanayi Alani ile

belirlenmistir.

PROJE ALANININ ARAZi KULLANIMININ DAGILIMI

ARAZi KULLANIMI Alan(m?) | Yiizde(%)
Konut Alani 65,051.40 21.14
Ticaret Alani 7,686.96 2.50
Konutalti Ticaret Alant 21,780.70 7.08
Akaryakat Tesis Alani 4,690.25 1.52
Bos Alan 67,474.20 21.93
Dini Tesis Alant 4,245.47 1.38
Teknik Altyapt Alam 528.05 0.17
flkdgretim Tesis Alani 5,953.64 1.93
Pazar Alanm 1,465.85 0.48
Park Alan 5,172.25 1.68
Resmi Kurum Alani 51,337.10 16.68
Saghk Tesis Alani 512.78 0.17
Sosyal Tesis Alani 225.17 0.07
Ara Toplam 236,123.81 76.73
Asfalt Yol Alan 67,574.12 21.96
Parke Yol Alani 74.53 0.02
Stabilize Yol Alam 3,971.59 1.29
TOPLAM 307,744.06 100.00

Kaynak: Arazi Caligmalari

S6z konusu alan igerisinde Mustafa Dértcelik Ortaokulu ve Haci Ibrahim Altan Cami

bulunmaktadir. Alanda %21.93 oraninda bos alan bulunmaktadir. Bos alanlar1 ytlizdesel oran

olarak (%21.14) konut alan takip etmektedir. Alanda konut alt1 ticaret alanlarinin alan igerisinde

daginik sekilde yer sectigi tespit edilmistir.
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PLANLAMA ALANI ARAZI KULLANIM DURUMU
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DiGER ANALIZLER

Proje alaninda toplam 657 adet yapi bulunmaktadir. Alandaki mevcut yap1 stoku kat
sayilar1 agisindan incelendiginde, toplam 657 adet yapinin %36.53’1 3 katli, %30.14°# 2 katl,
%16.44’{iniin de 4 katli oldugu tespit edilmistir.

Proje Alanindaki mevcut yap1 stoku yapi nitelikleri agisindan incelendiginde; toplam 657

adet yapinin %56.47°sinin orta durumlu yapilar oldugu tespit edilmistir.

Proje Alanindaki mevcut yapi stoku yapi cinsleri agisindan incelendiginde; toplam 657

adet yapinin %96.65’inin betonarme yap1 oldugu tespit edilmistir.

Proje Alanindaki mevcut yap1 stoku ruhsat durumlari agisindan incelendiginde; toplam 657
adet yapinin %17.81’inin ruhsatli, %72.75’inin ruhsatsiz oldugu tespit edilmistir. Proje
Alanindaki mevcut yapi stoku yapi kullanma izin belgeleri agisindan incelendiginde ise; toplam
657 adet yapmnin %7.15’inin yap1 kullanma izin belgesi de oldugu, diger yapilarin ise kullanma

izin belgesinin olmadig1 tespit edilmistir.

Alan igerisindeki en biiyiik parsel 33733.04 m? ile 4621 ada 37 parseldir, en kii¢iik parsel
ise 1.90 m? ile 4624 ada 17 parseldir. Ortalama parsel biiyiikligi ise 328.71 m? olarak

belirlenmistir.
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MULKIYET DURUMU

Proje Alaninda miilkiyet durumu incelendiginde toplam 898 adet parselin bulundugu tespit

edilmistir. 898 adet parselin; 8 adetinin tamami1 kamu miilkiyetinde bulunmakla birlikte, bu

parsellerin biiyiikligii 3336.06 m?’dir. Parsellerin %88.08’inin miilkiyetinin tek oldugu,

%11.92’sinin de miilkiyetinin hisseli oldugu tespit edilmistir.

PROJE ALANININ MULKIiYET DURUMUNUN DAGILIMI

MOLKIYET DURUMY e
Ozel Miilkiyetteki Parseller 576 96086.33 42.49
Yildirim Belediyesi Miilkiyetindeki Parseller 8 3336.06 1.48
é Bursa Biiyiiksehir Bel. Miilkiyetindeki Parseller 1 866.67 0.38
3 || TEDAS Miilkiyetindeki Parseller 2 156.35 0.07
; Maliye Hazinesindeki Parseller 6 40930.48 18.10
i Valkaf Miilkiyetindeki Parseller 2 2879.56 1.27
Karayollar: Genel Miidiirliigii Miilkiyetindeki Parseller 11 6022.28 2.66
Ozel Miilkiyetteki Hisseli Parseller 71 47941.92 21.20
EE Ozel+Belediye Miilkiyetindeki Parseller 6 18087.97 8.00
%é Ozel+Karayollar: Genel Miidiirliigii Miilkiyetindeki Parseller 4 5671.22 251
& Ozel+Vakiflar Genel Miidiirliigii-ﬁ-Tiir!ciye Diyanet Vakfi+Yigitler Cami 1 4175.91 185
ve Kuran Kursu Yaptirma Dernegi Miilkiyetindeki Parseller
TOPLAM 688 226154.75

Kaynak: Kadastro Miidiirliigii’nden ve Yildirim Belediyesi’nden Alinan Veriler-2016
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KARAKTER ALAN DEGERLENDIRMESI

Karakter alan degerlendirmesi; kentsel morfoloji, acik ve yapili alanlar, sokak dokusu,
kentsel dokunun o6zellikleri gibi fiziksel tasarim faktorlerinin incelenmesidir. Kentsel mekanin
bicimlenmesi siirecinde, kentsel yapili ¢evrede morfolojik, islevsel, gorsel veya baglamsal
ozellikler degisim gostermektedir. Bu degisimlerin bazilar1 genis bir alan1 kapsamakta ve
gozlenmesi miimkiin olmaya bilmektedir. Oysa ozellikle tek parsel ya da yapi1 adas1 dlgeginde
gerceklesen degisimleri somut olarak gdzlemlemek olasidir. Kentsel mekandaki bu tiir
degisimler genellikle parsel bazinda gerceklesmektedir ve tek parselde binalarin (yikilip)
yapilmasi yapi adalarinin bigimlerinin, yapi yiiksekliklerini veya yapilagsma diizeninin degisimi

ile kendini gostermektedir.

Diger bir anlatimla, kentsel mekénda dogrudan gozlenebilen degisimler morfolojik
ozelliklerdeki (yapr yiiksekligi, yapilasma diizeni, parsel boyutlari, yap1 adasi bigimi vb.)
degisiklikler olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Bu nedenle degisimlerin, bdolgesel olarak

gerceklesmesi, kentin bolgelerinin saglikli bir sekilde doniisebilmesini saglayacaktir.

PROJE ALANININ UYDU GORUNTUSU
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Endiistri devriminin etkisiyle sanayilesmenin hizla gerceklestigi Bursa ilinde hizli bir
sekilde kentte yasal olmayan yapilasmalar ger¢eklesmis, yasal olmayan yapilagsmalar
gerceklesirken 0Ozel sahislar tarafindan yasal bir dayanagi olmayan 06zel parselasyonlar
olusturulmus ve yapilanmalar bu yasal olmayan bu parselasyonlar iizerinde gerceklesmistir. Bu
yapilagmalarin oldugu yasal olmayan parseller 08.03.1984 yilinda Resmi Gazete’de
yayimlanarak yiiriirlige giren 2981 sayili Imar Affi Kanunu’nun 10. Maddesinin b bendine gére

yasal parsel haline gelmis ve vatandaglar bireysel tapularini elde etmislerdir.

Yigitler Mahallesi kuzeyde Ankara Yolu, gilineybatida Tiirkmenbasi Caddesi ile
giineydoguda Otosansit arasinda kalan bélgedeki proje alaninin; bir kismi1 2981 sayili imar Affi
Kanunu’nun 10-b maddesine gore uygulama gormiis, bir kismi1 kok parsel halinde kalarak
giinlimiize gelmis, bir kismi ifraz olarak uygulama gérmiis ve genel olarak yasal olmayan
yapilagmalardan olusan bir alandir. Proje Alanmin bitisik nizam olarak gergeklesmis genel yapi

karakteri uydu fotografinda goriilmektedir.
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KURUM GORUSLERI

UEDAS Insaat Emlak Kamulastirma Yénemenligi’nin 12.07.2013 tarih 26317 sayih

kurum goriisii dogrultusunda;

“Planda ENH giizergahlarinin korunmasi, trafo alanlar1 da her 300-350m. araliklarla en
az (8mx5m.) ebatlarinda terk edilmis sahalara ve genis cephesi yola gelecek sekilde hazirlanmasi
gerekmektedir” seklinde gorlis bildirilmistir. Mevcut trafo yerleri ve ENH altinda kalan

alanlardaki yapilasma kosullari ise yazi ekinde belirtilmistir.
UEDAS 2019 yih goriis yazisinda;

“Yapilan inceleme neticesinde Bursa 1li, Yildirim Ilgesi, Yigitler Mahallesi sinirlarinda
bulunan s6z konusu 30.77 hektarlik alanda sirketimize ait alt ve iist yapilarimiz oldugu tespit
edilmistir. Yatay ve diisey emniyet mesafeleri Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi 44.
Maddesinde belirtilmis olup, bu yonetmelige gore hareket edilmesi gerekmektedir. Ayrica s6z
konusu alanda yapilacak olan calismalarda kazi yapilacak ise Yildirim Isletme Miidiirliigii ile

irtibata gecilerek teknik personel talebinde bulunmaniz gereklidir.”

“S6z konusu alanda yapilacak olan caligmalarinizda adi gegen yonetmelik maddelerine
gore hareket edilmesi, isletmesi sirketimize ait mevcut tesislerin korunmasi, Enerji Nakil Hatti
giizergdhindaki can ve mal emniyetinin saglanmasini temin agisindan gayrimenkul {izerine tesis
ettirilmis olan irtifak haklar1 trafo ve direk yerlerinin korunarak “Imar Plam1 Degisikligi”

yapilmasinda Sirketimiz agisindan sakinca bulunmamaktadir” seklinde goriis bildirilmistir.

Bursa Valiligi, Il Milli Egitim Miidiirliigi’niin 19.07.2013 tarih 1814056 sayili goriis

yazisinda;

“Egitim Ogretim Sisteminde yapilan (4+4+4) degisikligin de dikkate alinarak, mevcut
okul alanlarinin korunmasi ve yeni eklenecek okul alanlarinda éncelikle Maliye Hazinesi, Ozel
Idare, Belediye Baskanliklari, Koy Tiizel Kisilikleri adina kayith tasinmazlardan olmak iizere

gerekli biiytikliikte okul alanlar1 birakilarak plan ¢caligmalarinin yiiriitiilmesi” talep edilmistir.
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Bursa Valiligi, 11 Milli Egitim Miidiirliigii’niin 29.11.2019 tarih E.23712244 sayih

goriis yazisinda;

“Planlama caligmalarina esas olmak iizere; sinirlari ilan edilen proje alani igerisinde yer
alan mevcut okul alanlarinin yiizélgiimlerinde kiigiilme yapilmayarak korundugu ve mevcut okul
alanlarmin arttirnlldigr ilgi yaziniz ekinde gonderilen plan taslagindan tespit edilmistir. Sonug
olarak; 2023 Egitim Vizyonu kapsaminda iilke genelinde ve ilimizde baslatilan egitim
seferberligine ilave olarak planlanan egitim alanlar1 yeterli bulunmamakla birlikte yeni donati
(okul ve diger) yapilarin yapimina katki saglayacagi degerlendirildiginden, sinirlar1 belirtilen
yaklasik 30.77hektarlik alanda imar plam1 degisikligi yapilmasi Midiirliigiimiizce de uygun

miitalaa edilmektedir” seklinde goriis bildirilmistir.

Karayollar1 Genel Miidiirliigii, 14. Bolge Miidiirliigii’niin 05.12.2019 tarih E.330313

sayili goriis yazisinda;

“Yapilan incelemede s6z konusu yerin, mevcut veya planlanan karayolu giizergahlarimiz

disinda oldugu anlasilmistir” seklinde goriis bildirilmistir.

BBSBB, imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhgi, Sehir Planlama Sube Miidiirliigii’niin,
02.08.2013 tarih 125544 sayil “Altyap: Bilgisi” konulu goriis yazisinda;

Ilgi BUSKI Genel Miidiirliigii’niin 18.07.2013 giin ve 8967 sayili yazisi ile 1/1000
Olgekli Uygulama Imar Planlar1 kapsaminda, yeni yapilan imar planlarinda, revizyon planlarida
ve plan degisikligi caligmalarinda, igme suyunda Q400’den biiyiikk kolektorlere ait altyap:
bilgisinin dikkate alinmasi i¢in plan notu konulmasi ve konunun il¢e belediyelerine bildirilmesi

hususunda gereginin yapilmasi talep edilmektedir” seklinde goriis bildirilmistir.
BBSBB, BUSKI Genel Miidiirliigii’niin, 06.08.2013 tarih 9876 sayih goriis yazis ile;

“I¢gme suyu sebekesinde yeterli basinglarin saglanabilmesi igin yerlesim yerlerinde gok
katli cok katli binalarin yapilmamasi, mevcutta yer alan altyapr hatlarimiz ile depolarin
korunmas: ve depo ile ayni kotta yerlesim yerine izin verilmemesi gerekmektedir” seklinde
goriis bildirilmistir. Mevcut igmesuyu, yagmursuyu ve atiksu hatlar1 ekteki CD’de koordinatl

olarak verilmistir.
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TEIAS Genel Miidiirliigii’niin 17.07.2013 tarih, 3556 sayih goriis yazsi ile;

“Grup Miidiirligimiizce yapilan incelemeler neticesinde yaziniz ekinde bulunan
haritalarda isaretli planlama sahalar1 icerisinde kalan, kurumuza ait herhangi bir enerji nakil hattt

veya trafo merkezi bulunmamaktadir” seklinde goriis bildirilmistir.
BURSAGAZ’1n 12.07.2013 tarih 1049 sayili goriis yazisi ile;

“Onayli 1/1000 Olgekli imar plani olan yerlere gore dogalgaz boru hatlarimiz
planlanmaktadir. Dogalgaz hat talep edilen yerlerde ihtiyaca gore sabit yer iistii tesisi olarak
Bolge regiilatorii konulmaktadir. Yazi ekinde gelen planlama sinirlariniz i¢inde kalan mevcut
dogalgaz hatlarimizin yeni plan dahilinde korunmasi, dogalgaz hat talep edilecek yerlerde imar
plan1 bolgesinde sosyal donati alanlarinda Bolge Regiilatorleri igin 25m?lik yer ayrilarak imar

plan notlariniza islenmesi gereklidir” seklinde goriis bildirilmistir.

Yildirnm Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin 02.08.2013 tarih 620 sayil

yazisi ile;

“Bursa Biiyiiksehir Belediyesinden temin edilen, 2001 onay tarihli imar planmna esas
jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiit degerlendirme raporu ve zemin haritasi yazimiz ekindedir”

seklinde goriis bildirilmistir.

Ancak Yigitler Mahallesi ¢aligma alanina iliskin ayrica yaptirilan Bursa Valiligi Cevre ve
Sehircilik i Miidiirliigii’nce 20.07.2016 tarihinde onaylanan, 1/5000 Olgekli Nazim imar Planina
Esas ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina Esas diizenlenen Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu
mevcuttur. Daha gilincel oldugundan bu rapor dogrultusunda analizler yapilarak planlama

caligsmasi siirdiirilmistiir.

Kiiltiir ve Turizm Bakanhgl, Bursa Kiiltir Varhklarni Koruma Bélge Kurulu

Miidiirliigii’niin 20.11.2014 tarih 2622 sayih goriisii ile;

“Soz konusu alanda arkeolojik veya kentsel sit alam1 bulunmadigr goriilmiistiir.
Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklarinin koordinatlarinin sayisal ortama aktarilmasina
ilisgkin Bakanligimiz biinyesinde baslatilan ¢alismanin heniiz neticelenmemis olmasi nedeniyle,
s06z konusu bolgede korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varligi bulunup bulunmadigi hususunda

bilginin Y1ldirim Belediyesi’nden temin edilmesi gerekmektedir” seklinde goriis bildirilmistir.
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Bursa Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi, Imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhgi, Kentsel
Doniisiim Sube Miidiirligii’niin 19.12.2019 tarih ve E213471 sayih goriisii ile;

S6z konusu alanin, Kentsel Doniisiim Strateji Belgesinde, Yildirim Belediyesi yetkisinde
olmak tizere “Esenevler Kentsel Doniistim Alani” olarak tanimlandigi belirtilmistir. Dolayisi ile
soz konusu alanda Kentsel Doniisiim Strateji Belgesinde gelistirilen planlama ilke ve

kriterlerinin dikkate alinmasi gerekmektedir, denmektedir.

Bu dogrultuda, “tasit ulasim talebinin azaltilmasina ve bisiklet ve yaya ulagiminin tesvik
edilmesine yonelik planlama kararlar1 alinmalidir, yaya ve bisiklet yollarinin parklarin siirekliligi

ile birlikte tasarlanmasiyla sosyal donat1 alanlarina erisimin arttirtlmas: gerekmektedir.”

“Kentsel doniisim alanlarinda  siirdiiriilebilir  otopark tasarimlarinin  gelistirilmesi
gereklidir. Planlanan yeralt1 otoparki ve donati alanlarina yakin bazi bolgelerde yol kenari sira

otoparklarin tasariminin gézden gegirilmesi gerekmektedir.”

“Kentsel doniisiim alanlarindaki kentsel acik alanlarin tasarlanmasina iliskin parklarin alan
icerisinde kademelerinin saglanmasi amaciyla plan degisikligine konu olan alanin kentsel agik
alan tasarimlarinin gézden ge¢irilmesi ve parklarin siirekliliinin saglanmasi gerekmektedir.”

seklinde kurum goriisii bildirilmistir.
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GEREKCE

Planlama Alaninda, siirekliligi olmayan dar yollar, ¢ikmaz sokaklar, otopark sikintilari,
donat1 alanlariin yetersizligi ve yasal olmayan yapilar, bolgede plan degisikligini zorunlu kilan

etmenler arasindadir.

Yapilarin depreme karst dayaniksiz olmasi da plan degisikligini zorunlu kilan
gerekcelerden birisidir. Zira mevcut yapilarin bir boliimi 1950°1i yillarda insa edilmistir.
Betonarme yapinin ortalama Smriiniin 50-60 yil oldugu belirtilmektedir. Buna gbére mevcut
yapilardan bir bolimi fiziki omriini tamamlamistir. Bir bolimi ise sagliksiz malzeme ve
sagliksiz iscilik sebebiyle depreme karsi dayanikliligini yitirmistir. Mevcut yapr stokunun

durumu da plan degisikligini tetikleyen etmenlerden birisidir.

Plan degisikligini gerekli kilan etmenlerden birisi de miilkiyet dokusudur. Miilkiyetlerin
bir boliimii ¢ok hisselidir. Hisseli miilkiyetlerde maliklerin anlagarak imar plan1 dogrultusunda
yapt yapmalart miimkiin olmamaktadir. Bir bolim miilkiyet ise 10b ve 10c uygulamalar1 ve
kismen de imar uygulamalar1 sonucu ¢ok kiigiik parsellere boliinmiistiir. Cok kiiciik parsellerde
saglikli bir konut dokusu olusturmak miimkiin olmamaktadir. Parsel cepheleri 8-9 m ve parsel
derinlikleri de 9-10 m seviyesindedir. Arka bah¢e mesafesini de dikkate aldigimizda parsellerde

nitelikli bir yap1 yapmak miimkiin olmamaktadir.

Son olarak plan degisikligini gerekli kilan etmenlerden birisi de bdlgede yogun kagak
yapilagsmanin gerceklesmis olmasidir. Kacak yapilagsma, ada bazinda alinan imar plani kararlari
dogrultusunda saglikli olarak yapilagilmasini engellemektedir. Kacak yapilasma bazen diger
parsellere ulasacak olan yolu kapatmakta, bazen parsele tecaviiz etmekte, bazen donat1 alaninin

ortasinda kalarak donatinin ger¢eklesmesini zorlastirmaktadir.

Planlama Alaninda olusturulan donati alanlar1 Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve
ilce genelindeki standartlara gore degerlendirilmistir. 14.06.2014 tarih ve 29030 say1 ile Resmi
Gazete’de yaymmlanan Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde; farkli niifus gruplarindaki
yerlesimlerde kisi basina diisen sosyal ve teknik altyapi alanlar1 tanimlanmistir. Tanimlanan
standartlara dogrultusunda planlama alani genelinde olusturulan donati alani biiyiikliikleri

mevcut duruma gore arttirilmistir.

S6z konusu gerekceler nedeniyle, 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda degisiklik

yapilmasi1 gerekmistir.
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PLAN KARARLARI

Planlama alaninda gerekge boliimiinde aktarilan agiklamalar 1s18inda imar planinin tasarim

ilkeleri belirlenmis ve 1/5000 Olgekli Y1ldirrm Nazim Imar Plan1 Degisikligi hazirlanmistir.

Hazirlanan oneri plan ¢alismasinda Oncelikli olarak yol akslart erisilebilirlik baz alinarak
diizenlenmistir. Onceden planlama alani icerisinde genel olarak tasit yollar1 gdsterilmemistir.
Yapilan planlama caligmasi ile alanin kuzeyinde Ankara Yolu’na paralel olacak sekilde 15 m.
enkesite sahip imar yolu olusturulmustur. Ayrica alanin igerisinden kuzey-giiney dogrultusunda
gegen ve Onceden 25metre enkesitli olarak planli yol, 30 metre enkesitli olarak planlanmaistir.
Alanin ¢evresinde olusturulan 15 m. enkesitte planlanan yollara baglanan 15 m. enkesitte olan

diger imar yollar1 olusturularak plan gosterimine dahil edilmistir.

Alanin ortasindan kuzey-giiney dogrultusunda gegen, 6nceden 25 metre enkesitli planl
olan, 30 m. enkesitte planlanan ana ulasim aksimnin her iki cephesinde “300 kisi/ha. yogunluklu

Ticaret-Konut Alanlar1” planlanmistir.

Alanda “Ticaret-Konut Alanlar” disinda saglikli bir sekilde yapilasmay: tesvik etmek

amaciyla “Orta Yogunluklu Mevcut Konut Alanlar1” planlanmigstir.

Diger yandan “ibadet Alam”, “Saghk Tesisi”, “Egitim Alam”, “Belediye Hizmet
Alam1” mevcut yerlerinde genisletilerek planlanmistir. Olusturulan donatt kurgusunda da
devamliligi olan yesil akslarin mevcut donatilar ile biitiinlesmesi saglanarak, planlanan “Yesil

Alan”larin her yerlesim birimine hizmet etmesi 6ongoriilmiistiir.

Yiiriirliikteki Nazim Imar Planinda gosterilmesi gereken ulasim baglantilar1 (Yol Alanlari)
gosterilmemistir. Bu durumda Nazim imar Plam gdsterim teknigine bagli olarak yol alanlari
yerine Sosyal Donat1 Alanlari, Yesil Alanlar, planin dogu kismindaki Sanayi ve Ticaret alanlari
vb. fonksiyonlar gosterim teknigi itibari ile alansal olarak daha genis gosterilerek ifade
edilmistir. 15 metre ve iizerindeki genislikte planlanan yollarin biiyiik kisminin Nazim imar
Planina islenmesi uygun goriilmiistiir. Planlama alani ¢evresi ve i¢ kisimlarinda planlanan bu
yollarin Nazim Imar Planinda gosterilmesi ile s6z konusu mevcut fonksiyonlardan bazilari Alan
Kullanim Tablosunda azalmis gibi géziikmektedir. Bu durum sadece Nazim imar Plan1 gdsterim
tekniginden kaynaklanmakta olup, 6nerilen planda donati alanlarimin azalmadigi, arttirildig

ifade edilmelidir.
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Yirtirliikteki planda alanin batisinda yer alan ve idari tesis olarak planli alanin kullanimu,

“Ozel Egitim Alam”na doniistiiriilmiistiir. Olusturulan bu donati alani ile de alana hizmet

edecek farkli nitelikte bir Egitim Alami saglanmistir. Mevcut Egitim Alani ise kuzeye dogru

genisletilerek biliyttiilmiistiir.

Alanda 6nceden de Akaryakit Alani olarak planli 2462 ada 80 parsel ise yine “Akaryakit

ve Servis Istasyonu Alan1” olarak planlanmustir.

Oneri plan ile yiiriirliikteki plan kararlarma gore Alan Dagilimi asagida verilmistir.

Oneri plan calismasi hem biitiinciil hem de bdlgesel olarak diisiiniilerek ve yiiriirliikteki

imar planinda Ongériilmiis olan donati alanlar1 arttirilarak fonksiyon dengesi kurularak ve

erisilebilir bir ulasim sistemi kurgulanarak planlanmistir.

NiP DEGIiSIKLIGINE KONU PLANLAMA ALANINA iLiSKiN ALAN DAGILIMI

1/5000 ALAN YURURLUKTEKi PLAN ONERi PLAN

KULLANIMLARI ALAN BUYUKLUGU (m?) |ORAN (%) |ALAN BUYUKLUGU (m?)|ORAN (%) |FARK (m?)
300 KiSi/HA. YOGUNLUKLU

MESKUN KONUT ALANI 184836.1 58.1 105955.4 33.3 -78880.7
300 KiSi/HA. YOGUNLUKLU

TiICARET KONUT ALANI 2664.1 0.8 25974.2 8.2 23310.1
TALI IS MERKEZi ALANI 4323.7 1.4 0.0 0.0 -4323.7
AKARYAKIT VE SERVIS

iSTASYONU ALANI 4514.0 1.4 4136.9 1.3 -377.2
EGITIM ALANI 11107.0 3.5 14156.2 4.4 3049.2
OZEL EGITIM ALANI 0.0 0.0 3453.8 1.1 3453.8
SAGLIK ALANI 1582.7 0.5 1262.1 0.4 -320.6
iBADET ALANI 6424.3 2.0 6874.7 2.2 450.4
BELEDIYE HiZMET ALANI 35617.2 11.2 39337.4 12.4 3720.1
iDARI TESIS ALANI 2334.2 0.7 0.0 0.0 -2334.2
YESIL ALAN (PARK ALANI) 51702.5 16.2 57288.4 18.0 5585.9
KUGUK SANAYi ALANI 1729.2 0.5 0.0 0.0 -1729.2
YOL ALANI 11341.4 3.6 59737.4 18.8 48396.1
TOPLAM PLANLAMA ALANI 318176.5 100.0 318176.5 100.0 0.0
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ONERILEN 1/5000 OLCEKLI YILDIRIM NAZIM iMAR PLANI ORNEGI
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