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1. PLANLAMA GEREKGCELERI

Bursa ili, Yildirm ilgesi, isabey Mahallesinde bulunan 42425,60 m?ylizélgimlii 2701
Ada 39 Parselde yuratilen galismalar ile 2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nda Toplu
Konut idaresine tanimlanan gérev ve yikimlilikler dogrultusunda, dzellikle dar gelir
gruplarina sosyal konut Uretilmesine yonelik olarak Toplu Konut Projeleri gelistiriimesi
hedeflenmektedir. Bu kapsamda kamu mulkiyetindeki araziler ile anlasma yolu
degerlendirilmesi amaglanan arazilerin bulundugu alanda, Toplu Konut idaresinin
kanunda tanimlanan gorev ve sorumluluklarinin yerine getiriimesi amaciyla planlama
calismalari yarataimastar.

Bursa i, Yildirm llgesi, Isabey Mahallesinde bulunan 42425,60 m?yizdlgimlii 2701
Ada 39 Parselin bir kismina yonelik imar plani calismalarinin gerekcgeleri;

e 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’'nda 6zellikle alt gelir grubuna yoénelik toplu
konut projelerinin Uretilmesine,

e Bursa Biyiiksehir Belediye Baskanli§i tarafindan idaremize iletilen Bursa
Yetimlerine Sahip Cikiyor Dernegi'nin Bursa lli, Yildinm ligesi, Isabey
Mahallesinde Idaremizce konut vyapiimasi talebine ydnelik olarak
hazirlanmistir.

Yukarda agiklanan konular gergevesinde,

Bursa lli, Yildinm ilgesi, isabey Mahallesinde bulunan 42425,60 m?ylizélgtimli 2701
Ada 39 Parselin bir kismina yonelik olarak, planlama alanin yapilmasi 6ngérilen
projenin bir kamusal yatirrm olmasi,

2985 sayili Toplu Konut Kanunu’'nda idaremize yiikiimlendirilen gérevierden olmasi,
ayrica Bursa Yetimlerine Sahip Cikiyor Dernegi'nin talebi dogrultusunda planlama
alaninda proje gelistiriimesinin 6ngorulmesi, bu haliyle nitelikli ve ucuz konut
alanlarinin Uretilmesinin amacglanmasi, Ust kademe imar plani kararlari dogrultusunda
alt kademe imar planlarinin  yonlendirmesi hususlari da g6z o6nunde
bulunduruldugunda; 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligi, 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi
kapsaminda hazirlanmasina ihtiya¢g duyulmustur.

Hazirlanan plan degisikligi ile; meri planda Kentsel Calisma Alanlari bashgi altinda
yer alan, Belediye Hizmet Alani kullaniminda olan 42.425,60 m* yizolgiimli 2701
ada, 39 parselde 26.376 m*> Konut Alani, 7.290 m? ilave edilen Park Alani ile toplam
12.343 m® Park Alani ve 1.077 m® Dini Tesis Alani, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'ne uygun olarak hazirlanmigtir.

Toplu Konut idaresi Gérev Ve Sorumluklari

2985 sayili Toplu Konut Kanunu’nun amaci toplu konut ihtiyacinin karsilanmasidir.
Bu amag dogrultusunda kurulan Toplu Konut idaresi 6zellikle alt gelir grubu olmak
uzere gecekondu alanlarinin déntsuimda, toplu konut alanlarina arsa temini, afet
bdlgelerinde ihtiya¢ sahiplerine konut dretimi gibi amaglar dogrultusunda toplu konut
projeleri gelistirmektedir. Bu kapsamda Yildirim ilcesinde dar gelirli aileler tarafindan



iletilen konut ihtiyacinin ¢ézimune yonelik olarak proje gelistiriimesi i¢in galismalar
yurutulmus, mulkiyeti Maliye Hazinesine ait bu alanda planlama c¢alismalarinin
yuruttlmesi gerekliligi olusmustur.

2. MEVCUT DURUM ANALIZI
2.1 BURSA iLl, YILDIRIM iLGESININ ULKE VE BOLGE iCINDEKI YERI
2.1.1 COGRAFi KONUM

Yildirim ilgesi Bursa’nin merkezinde 18.06.1987 gin ve 3391 sayili yasayla kurulan
bir ilcedir. Konumu itibariyle Uludag’in eteklerinde kurulmusg, dogusunda Kestel ve
Gursu ilgeleri, kuzeyinde ve batisinda Osmangazi ilgesi vardir. YUzolgima 399
kilometrekaredir. Denizden yiiksekligi 150-155 metredir. iicenin giineyinde Uludag
yiikselir, kuzeyi diizdir. ilcenin ortasindan Bursa-Ankara karayolu gecer.

Sekil 1:

Sekil 2: Plan Degisikligine Konu Alanin ilge Merkezine Gére Konumu



2.1.2 ULASIM AGINDAKI YERI

—— e ™ ?' e epe—t——— .
BURSA BUYUKS iR BELEDIYESINE BA R -
ILCE BELEDIYELE MUCAVIR ALAN SINIRLARI ' R n
-~ r — IZNIK GOLD
o
7
¢ ‘ \
X MUDANYA e " —
[ o / _‘-\ ’-_“-— S ) R\ [
// ’z _— { \ 2 //w ///“
.(/( ; VL ’-'\I>-" 5\—" | -
) S e 7| Iy > - N V. (A
! ! b el R L '."‘\\ - “J(' -
TN : e I
~ ot \‘w g \\ H
i ! I
A NIL! = YILDIRIM ’__ 1) D
\
I, Y o Loy .
| uLuaBaT GoL , . i
A \ ’ e 4
H_r—‘"/?;[/ \ -' . = ﬂql 11
| / Ay { . S\._J 4 — ; /\/\_ ./ <,_,.
bE \-.-}J " % < & A 7'
: /z o \sm;% Y /(fT/\ . [ e
i W,/ 1‘: » 1 a /Z i
‘ g e
\\ﬁ N RN - Téﬁ;;&_
| Sh— T v = NS =1 2 y2 <

Sekil 2: Plan Degisikligine Konu Alanin ilce Merkezine Gére Konumu

Karayolu Ulagimi: Ulusal karayolu agi icinde onemli yere sahip olan Yildirim iicesi
uzerinden llgenin ortasindan Bursa-Ankara karayolu gegcmektedir.

Havayolu Ulasimi: Bursa Yildirim Yenisehir Havaalani arasi mesafe 42 kilometredir.

2.1.3 iDARI YAPI

Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa’ya ait ilceler sirasiyla; NilUfer,
Osmangazi, Yildirm, Biyiikorhan, Gemlik, Girsu, Harmancik, Inegél, iznik,
Karacabey, Keles, Kestel, Mudanya, M. Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi,
Yenigehirdir. Bu ilgelerden Niliifer, Osmangazi, Yildirm ilgeleri, Bursa Biyiiksehir
Belediyesi’ni olustururken 5216 sayilh “Buylksehir Yasasi” kapsaminda Buyuksehir
Belediye sinirlarina giren Gemlik, Gursu, Kestel ve Mudanya ilgeleri ile toplam 7 ilge
Blyuksehir Belediyesi sinirlarina dahil olmustur.



2.2 DOGAL YAPI
2.2.1 iKLIM OZELLIKLERI

iicede ihman Marmara iklimi gorilir. Ortalama sicaklik 14.4 derecedir; ortalama nem
orani %58'dir. En ¢ok yagmur kis aylarinda ve mart-nisan aylarinda duger, en az
yagis haziran ayinda alir. Ortalama 8-10 gun kar yagar. Kar kalinhgi 25-35 cm'dir.
ligenin Uludag'in eteklerindeki yliksek kesimlerine daha ¢ok kar yagar ve yerde daha
uzun sire kalir. iicede en cok lodos ve poyraz riizgarlari gérulir.

2.3. NUFUS

Yildirm ndfusu 2019 yilina gore 657.994  kisidir. Bu nifus, 331.532 erkek
ve 326.462 kadindan olugmaktadir.

Yizde olarak ise: %50,39 erkek, %49,61 kadindir.

2.4. YURURLUKTEKI PLANLAR

2.4.1 UST OLCEKLIi PLANLAR

2.4.1.1. BURSA iLi 2020 1/100000 OLCEKLIi CEVRE DUZENI PLANI

2020 Yilina Hedefli Bursa 1/100 000 Olgekli Cevre Diizeni Plani, 03.05.1985 tarih ve
3194 sayili imar Kanunu’nun 5. maddesine gére tanimlanan, “Ulke ve bélge plan
kararlarina uygun olarak konut, sanayi, tarim, turizm, ulagim gibi yerlesme ve arazi
kullaniimasi kararlarini belirleyen plandir” hilkmine dayall olarak bdlge planlarindan
sonra ikinci duzey Ust Olcekli stratejik plan olarak yapilmigtir. 19.01.1998 tarihinde
mulga Bayindirlik ve iskan Bakanhg tarafindan onaylanarak yurirlige girmistir.

Bursa 2020 Yili 1/100 000 Olgekli Cevre Diizeni Planini hedef alarak; Biyliksehir
Belediye ve Mducavir alan sinirlar igerisindeki yedi planlama bdlgesinde;
“Sardurulebilir, yasanabilir bir cevre yaratiimasi ile tarimsal, turistik, tarihsel kimliginin
korunmasi, koruma kullanma dengesinin saglanmasi ve Turkiye'nin kalkinma
politikasi kapsaminda sektdrel gelisme hedeflerine uygun olarak belirlenen planlama
ilkeleri dogrultusunda saglikh gelisme ve buyume hedeflerini saglamak”
amacglanmaktadir. Planlama niufusu 2020 vyl itibariyle, 2.200.000 Kisi
ongorulmektedir (2015 Yih gergeklesme nufusu 2.842.000 Kisi).

Yildirim ilgesi’ndeki dogal sit alanlari, 1979, 1981, 1991 yillarinda halihazir harita ve
kadastral durum dikkate alinmadan ve sayisal olmayan 1/25 000 ve 1/5 000 o&lgekli
paftalar Gzerinde belirlenmistir. 2005 Yilinda, 11 mahalleyi kapsayan alanda sit
kararlarinin yeniden ele alinmasi igin mulga Kultur Bakanhdrna basvuru yapilmistir.
Bakanlik tarafindan yapilan irdeleme sonunda Yildirm ilgesi’'nde yer alan 1. ve 3.
dogal sit alanlar sayisal olarak Bursa Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu'nca yeniden tescil edilmigtir.
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Sekil 3: Bursa ili 2020 1/100 000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

2.4.1.2. BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYES| MERKEZ PLANLAMA BOLGESI
1/25000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI REVIZYONU

Planlama alani meri “Bursa BuyUksehir Belediyesi Merkez Planlama Bolgesi 1/25000
Olcekli Nazim Imar Plani Revizyonu’nda Belediye Hizmet Alani kullaniminda
kalmaktadir.

i .
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Sekil 4: Bursa Buyuksehir Belediyesi Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli
Nazim Imar Plani Revizyonu Planlama Alani



Sekil 5: Bursa Buyuksehir Belediyesi Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli
Nazim Imar Plani Revizyonu

2.4.2 ALT OLCEKLIi PLANLAR
2.4.2.1. YILDIRIM 1/5000 OLCEKLIi NAZIM iMAR PLANI

Bursa Bluylksehir Belediyesi tarafindan hazirlanan ve onaylanan 1/25000 o&lgekli
Nazim imar Planlar’'nin devaminda, yine Bursa Biylksehir Belediyesi tarafindan
planlama bolgeleri icerisinde yer alan ilgelere yonelik olarak 1/5000 olgekli Nazim
imar Planlari hazirlanmis ve onaylanmistir. Bu dogrultuda 2007 yilinda hazirlanan ve
onaylanan Yildirim 1/5000 élcekli Nazim imar Plani planlama alani 6.580,50 ha olup;
2020 yil kestirim yili olmak Uzere plan nufusu, 500.631 kisi olarak hesaplanmaktadir.

Meri 1/5000 oélcekli Nazim imar Planinda, planlama alani, Belediye Hizmet Alani
kullaniminda kalmaktadir.



Sekil 7: Yildinnm 1/5000 dlgekli Nazim imar Plani



2.4.2.2. UYGULAMA IMAR PLANI

kalmaktadir.

Planlama alani Meri Uygulama imar Planinda Belediye Hizmet Alani kullaniminda
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Sekil 8: Meri Uygulama imar Plani
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2.5. MULKIYET

Plan degisikligine konu alan, Maliye Hazinesi miulkiyetinde bulunan 2701 ada 39
parseli kapsamaktadir.

21,0113 9]

A

Sekil 9: Miilkiyet
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3. PLAN DEGISIKLIGI

Bursa ili, Yildirm ilgesi, isabey Mahallesinde bulunan 42425,60 m?ylizélgimlii 2701
Ada 39 Parselde yuratilen galismalar ile 2985 sayili Toplu Konut Kanunu'nda Toplu
Konut idaresine tanimlanan gérev ve yikimlilikler dogrultusunda, dzellikle dar gelir
gruplarina sosyal konut Uretilmesine yonelik olarak Toplu Konut Projeleri gelistiriimesi
hedeflenmektedir. Bu kapsamda kamu mdulkiyetindeki araziler ile anlagsma yolu
degerlendirilmesi amaglanan arazilerin bulundugu alanda, Toplu Konut idaresinin
kanunda tanimlanan gorev ve sorumluluklarinin yerine getiriimesi amaciyla planlama
calismalari yarataimastar.

Bursa li, Yildirm llgesi, isabey Mahallesinde bulunan 42425,60 m?yizdlgimlii 2701
Ada 39 Parselin bir kismina yonelik imar plani calismalarinin gerekcgeleri;

e 2985 sayili Toplu Konut Kanunu’'nda 6zellikle alt gelir grubuna yoénelik toplu
konut projelerinin Uretilmesine,

e Bursa Biyiiksehir Belediye Baskanh§ tarafindan idaremize iletilen Bursa
Yetimlerine Sahip Cikiyor Dernegi'nin Bursa lli, Yildinm ligesi, Isabey
Mahallesinde Idaremizce konut vyapiimasi talebine ydnelik olarak
hazirlanmistir.

Yukarda agiklanan konular ¢gergevesinde,

Bursa lli, Yildinm ilgesi, isabey Mahallesinde bulunan 42425,60 m?ylizélgtimli 2701
Ada 39 Parselin bir kismina yonelik olarak, planlama alanin yapilmasi 6ngérilen
projenin bir kamusal yatirrm olmasi,

2985 sayili Toplu Konut Kanunu’'nda idaremize yiikimlendirilen gérevierden olmasi,
ayrica Bursa Yetimlerine Sahip Cikiyor Dernegi'nin talebi dogrultusunda planlama
alaninda proje gelistiriimesinin 6ngorulmesi, bu haliyle nitelikli ve ucuz konut
alanlarinin Uretilmesinin amacglanmasi, Ust kademe imar plani kararlari dogrultusunda
alt kademe imar planlarinin  yonlendirmesi hususlari da g6z o6nunde
bulunduruldugunda; 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligi, 1/5000 Olgekli
Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi
kapsaminda hazirlanmasina ihtiya¢g duyulmustur.

Hazirlanan plan degisikligi ile; meri planda Kentsel Calisma Alanlari bashgi altinda
yer alan, Belediye Hizmet Alani kullaniminda olan 42.425,60 m* yizolgiimli 2701
ada, 39 parselde 26.376 m*> Konut Alani, 7.290 m? ilave edilen Park Alani ile toplam
12.343 m® Park Alani ve 1.077 m® Dini Tesis Alani, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'ne uygun olarak hazirlanmigtir.
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Sekil 11: 1/5000 8lgekli Nazim imar Plani Degisikligi

Yukarda aciklanan konular cercevesinde; 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani
degisikligindeki nufus degeri yapilacak 288 konut ile Yildirnm hane halki bayuklugu

(3.26) alinarak hesaplanmis olup, planlama alani i¢in 6ngdrilen nifus buyukligia 350
Kisi/ha.dir.
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