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İMAR VE ŞEHİRCİLİK DAİRESİ BAŞKANLIĞI 

METROPOLİTEN PLANLAMA ŞUBE MÜDÜRLÜĞÜ 

BURSA İLİ, YILDIRIM İLÇESİ, DEĞİRMENLİKIZIK MAHALLESİ, 
495 ADA 39 PARSEL VE DOĞUSUNDAKİ TESCİL HARİCİ 

ALANA İLİŞKİN, 1/5.000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI 
DEĞİŞİKLİĞİ 

AÇIKLAMA RAPORU 
Dosya No: PİN:  

 

 

 

Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 
….../……/20.…. tarih ve ………….. 

sayılı kararı ile onaylanmıştır. 

 

 

 
Alinur AKTAŞ 

Büyükşehir Belediye Başkanı 
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1. AMAÇ VE KAPSAM 
Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge Bursa İli, Yıldırım İlçesi, Değirmenlikızık 
Mahallesi sınırlarında yer alan 495 ada 39 parsel ve doğusunda yer alan kadastro harici 
alandır. 495 ada 39 parsel tapuda “Tarla” vasfında olup 11.271,54 m² yüzölçümüne 
sahiptir. Plan Değişikliğine konu toplam alan ise 13.540 m²’dir. 

Planlama alanı onaylı 1/5.000 Ölçekli Yıldırım Belediyesi Nazım İmar Planı kapsamında 
“Eğitim Alanı” olarak planlı durumdadır.1/1000 ölçekli Davutkadı – Değirmenlikızık 
Planlama Bölgesi Uygulama İmar Planında “Kısmen Ortaöğretim Tesis Alanında, 
Kısmen İlköğretim Tesis Alanında, Kısmen Rekreasyon Alanında, Kısmen Yol 
Alanında” yer almaktadır. Parsele herhangi bir yapılaşma hakkı verilmemiştir. 

Bölgenin büyük çoğunluğun yapılaşmış olması sebebiyle, bölgede18.madde Uygulaması 
yapılması mümkün olmayıp, 1/1000 ölçekli Davutkadı – Değirmenlikızık Planlama Bölgesi 
Uygulama İmar Planı’nın onaylandığı 16.7.2002 tarihinden beri parsele yönelik herhangi 
bir kamulaştırmada yapılmamıştır. Özel mülkiyete konu 11.271,54 m² yüzölçümüne sahip 
parselde malike hiçbir yapılaşma hakkı tanınmamış, yıllardır kamulaştırma ve imar 
uygulamaları yapılmadığından malikin mağduriyeti oluşmuştur.  

Mağduriyetin giderilmesi için Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 26.4.2017 tarih 
ve 1186 sayılı kararıyla 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği onaylanarak 
bölge Eğitim Alanından, TİCK ve Park Alanına çevrilmiştir. Bölgeye ilişkin 1/1000 
ölçekli İmar Planı Değişikliği Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.4.2017/160 – Bursa 
Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 26.4.2017/1172 sayılı kararıyla uygun görülmüş, 
ardından bölgeye ilişkin ikinci bir plan değişikliği Yıldırım Belediye Meclisi’nin 
6.6.2018/274 – Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 27.4.2018/2015 sayılı 
kararıyla değiştirilerek uygun bulunmuştur. Yapılan askı itirazı ve mahkeme kararları 
sebebiyle Yıldırım Belediye Meclisi’nin 7.11.2018/441 – Bursa Büyükşehir Belediye 
Meclisi’nin 21.2.2019/232 sayılı kararıyla 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliği, Bursa 
Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 21.2.2019/1124 sayılı kararıyla 1/5000 ölçekli Nazım 
İmar Planı Değişikliği onaylanarak eski plana dönüş yapılmıştır. Eski planlara dönülmesi 
ile mağduriyet devam etmiştir.  

Mağduriyetin giderilmesi için mahkeme kararındaki iptal gerekçeleri göz önüne alınarak 
Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.1.2021 tarih ve 56 sayılı kararıyla 1/1000 ölçekli İmar 
Planı Değişikliği uygun bulunmuş ve onay için Bursa Büyükşehir Belediyesi’ne 
gönderilmiştir. Uygulama imar planı hatları ile uyumlu ve kademeli birlikteliği sağlayacak 
şekilde, mahkeme kararları dikkate alınarak ve Milli Eğitim İl Müdürlüğü’nün 30.5.2017 
ve 18.10.2021 tarihli görüşlerine istinaden 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 
Değişikliği hazırlanmıştır.  
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2. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN BİLGİLER  
Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge Bursa İli, Yıldırım İlçesi, Değirmenlikızık 
Mahallesi sınırlarında yer alan 495 ada 39 parsel ile doğusunda kalan tescil harici 
alandır. 495 ada 39 parsel tapuda “Tarla” vasfında olup 11.271,54 m² yüzölçümüne 
sahiptir.  
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2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU 
Bursa İli, Marmara Bölgesi’nin güneyinde yer almaktadır. İl, kuzeyde Marmara Denizi ile 
sınırlanır. Bursa, doğusunda Bilecik ve Adapazarı, kuzeyinde Kocaeli, Yalova, İstanbul 
illeri ve Marmara Denizi, güneyinde Eskişehir ve Kütahya ve batısında Balıkesir illeri ile 
çevrilidir. İl’in rakımı 155 metre, yüzölçümü 10.891 km²’dir.  

Bursa İli, Doğu Marmara Coğrafi Bölgesi içinde kalmaktadır. Bursa, 40 derece boylam ve 
28 – 30 derece enlem daireleri arasında, Marmara Denizi’nin güneydoğusunda yer 
almakta olup, Türkiye'nin 4. büyük kentidir. 

 

Bursa İli; İstatistiki Bölge Birimleri 
Sınıflandırmasına göre Eskişehir, 
Bilecik Kocaeli, Sakarya, Düzce, 
Bolu ve Yalova illeri ile birlikte TR4 
Doğu Marmara Bölgesi’ni, Eskişehir 
ve Bilecik illeri ile birlikte TR41 
Bursa Alt Bölgesi’ni oluşturmaktadır. 
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6 Aralık 2012 tarih ve 28489 sayılı Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren 6360 
Sayılı On Üç İlde Büyükşehir Belediyesi ve Yirmi Altı İlçe Kurulması İle Bazı Kanun ve 
Kanun Hükmünde Kararnamelerde Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun uyarınca Bursa 
Büyükşehir Belediyesi sorumluluk ve yetki sınırları il sınırı olarak tanımlanmış ve ilde 
faaliyet gösteren belde ve ilk kademe belediyeleri aynı kanun uyarınca bağlı bulundukları 
ilçelerin yerel yönetimlerine geçmiştir.  

 
Bu bağlamda, idari olarak 17 ilçe ve Bursa Büyükşehir Belediyesi ile birlikte 18 
belediyeden oluşmaktadır. Planlama alanı Bursa İli metropoliten alanını oluşturan 
ilçelerden biri olan Yıldırım İlçesi içerisinde yer almaktadır. Yıldırım İlçesi; Bursa kent 
merkezinin yaklaşık 2 km doğusunda, Yalova’ya 70 dakika, İstanbul’a yaklaşık 2 saat 
ulaşım mesafesindedir. İlçenin batısında Osmangazi, doğusunda ise Gürsu ve Kestel 
ilçeleri vardır. 

Yıldırım ilçesi 1987 yılında kurulmuştur. Bursa’nın Büyükşehir Belediyesi statüsüne 
geçmesiyle oluşturulan 3 merkez ilçe belediyesinden biri olan Yıldırım, 1989 yerel 
seçimleri ile fiili olarak faaliyete başlamıştır.   
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Uludağ'ın eteklerine kurulmuş Yıldırım ilçesinin doğusunda Kestel ve Gürsu, kuzeyinde 
ve batısında Osmangazi ilçesi vardır. Yüzölçümü 399 km²’dir. Denizden yüksekliği 150-
155 metredir. İlçenin güneyinde Uludağ yükselir, kuzeyi düzdür. İlçenin ortasından Bursa-
Ankara Karayolu geçmektedir.  

Yıldırım İlçesi, 152 Evler, 75.Yıl, Akçağlayan, Anadolu, Arabayatağı, Bağlaraltı, Balaban, 
Baruthane, Beyazıt, Cumalıkızık, Çınarönü, Davutdede, Davutkadı, Değirmenlikızık, 
Değirmenönü, Demetevler, Duaçınarı, Eğitim, Emirsultan, Erikli, Ertuğrulgazi, Esenevler, 
Fidyekızık, Güllük, Hacıseyfettin, Hacivat, Hamamlıkızık, Hocataşkın, İsabey, Kaplıkaya, 
Karaağaç, Karamazak, Karapınar, Kazım Karabekir, Kurtoğlu, Maltepe, Mehmet Akif 
Ersoy, Mevlana, Meydancık, Millet, Mimar Sinan, Mollaarap, Musababa, Namazgah, 
Ortabağlar, Piremir, Samanlı, Selçukbey, Selimzade, Sıracevizler, Sinandede, Siteler, 
Şirinevler, Şükraniye, Teferrüç, Ulus, Umurbey, Vakıf, Vatan, Yavuzselim, Yediselviler, 
Yenimahalle, Yeşil, Yeşilyayla, Yıldırım, Yiğitler, Yunusemre, Zeyniler, Zümrütevler olmak 
üzere 69 mahalleden oluşmaktadır.  

Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge, Yıldırım ilçesi dahilinde, Değirmenlikızık 
Mahallesi sınırlarında yer almaktadır. Parsel konum olarak Yıldırım İlçe Merkezi’nin 
güneydoğusunda yer almaktadır. Parselin güneyinde Çiçek Caddesi yer almakta, Çiçek 
Caddesi’nin güneyinde Akçağlayan Toki Konutları yer almaktadır. Bölgede genel olarak 
bitişik nizamda yapılmış 2-3 katlı, orta ve orta-alt gelir grubuna hitap eden binalar yer 
almaktadır. Bölgenin genel yapılaşması konut fonksiyonu olup her türlü altyapı 
imkanından istifade etmektedir.  

2.2. DEMOGRAFİK VE EKONOMİK YAPI 
Bursa İlinin demografik göstergeleri incelendiğinde; il nüfusunun Türkiye toplam 
nüfusunun %3,52’sini oluşturduğu ve bölgenin nüfus yoğunluğunun 129 kişi ile Türkiye 
ortalamasının üzerinde olduğu görülmektedir. 

 
Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölgenin yer aldığı Yıldırım İlçesi ve Değirmenlikızık 
Mahallesinin son 5 yıllık nüfus ve nüfus artış hızları aşağıdaki gibidir. 
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Tablodan görüldüğü üzere Yıldırım İlçesinin nüfusunun yıllık bazda artış trendinde olduğu 
görülmektedir. Değirmenlikızık Mahallesinin nüfusunun genel olarak ilçe nüfusu trendine 
uygun olarak hareket ettiği dönemsel artış hızının ilçe nüfusundan fazla olduğu 
görülmektedir. 

Bursa İli, Türkiye genelinde en yüksek ithalat değerine sahip 4.İl durumundadır. 9,77 
milyar $’lık ithalat hacmi ile İstanbul, Ankara ve İzmir’i takip ederek 4.sırada yer 
almaktadır. İhracat değerlerine sahip 2.İl konumundadır. 76 milyar $ ile 1.olan İstanbul’u 
9,77 milyar $ ile izlemektedir. 

Yıldırım İlçesinin ekonomi genel olarak sanayi ve hizmet sektörüne dayanmaktadır. 
Otosansit Sanayi Sitesi, Vişne Caddesi bölgesi ve Duaçınarı Mahallesi önemli sanayi 
bölgeleridir. Sanayi genel olarak giyim, konfeksiyon, otomotiv yan sanayi, mobilya ve 
gıda sektörü üzerine faaliyet göstermektedir. Uludağ eteklerinde yer alan kırsal 
mahallelerde kısmen hayvancılık, Bursa Ovasında yer alan kırsal mahallelerde ise 
tarımsal üretim ön plana çıkmaktadır.  

Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölgenin yer aldığı Değirmenlıkızık Mahallesinin 
ekonomik yapısı genel olarak hizmet sektörüdür. Mahalle sınırlarında yer alan Çiçek 
Caddesi ve Teyyareci Mehmet Ali Caddesi önemli ticaret akslarıdır. 

2.3. TEKNİK VE SOSYAL ALTYAPI 
Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölgenin dahil olduğu 1/1000 ölçekli Davutkadı – 
Değirmenlikızık Planlama Bölgesi Uygulama İmar Planı Açıklama Raporu verileri 
aşağıdaki gibidir. 
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Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge merkez kabul edilerek 1/5000 ölçekli Yıldırım 
Nazım İmar Planında oluşturulan 500 metre çap içinde 2 adet Eğitim Tesis Alanı, 1 adet 
Sağlık Tesisi Alanı yer almaktadır. 1500 metre çap içinde 6 adet Eğitim Tesis Alanı, 1 
adet Sağlıklı Tesisi Alanı, 3 adet BHA, 1 adet İbadet Alanı, 1 adet Kültürel Tesis Alanı yer 
almaktadır.  
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2.4. JEOLOJİK VE JEOMORFOLOJİK YAPI 
2.4.1. Depremsellik 

Depremler, iç dinamik süreçlerle yerkabuğu içerisinde meydana gelen deformasyonların 
yarattığı ve jeolojide fay olarak tanımlanan kırılmalar sonucu oluşan yer sarsıntılarıdır. 
Depremin büyüklüğü (magnitüd), kırılma (faylanma) esnasında açığa çıkan enerjinin 
miktarına bağlıdır. Kırılma yoluyla boşalan enerji, kırılma merkezinden uzaklaştıkça 
genelde düzenli olarak azalır. Ancak, bazen yerel jeolojik özelliklerden kaynaklanan 
olumsuz zemin koşulları bu durumu bozan unsur oluşturur ve kaynaktan uzak 
olunmasına rağmen depremin yıkıcı etkisinin beklenilenden fazla olmasına yol açar. Bu 
nedenle herhangi bir bölgenin deprem potansiyeli değerlendirilirken depreme yol açan 
fayların (aktif fay) ve yerel zemin özelliklerinin iyi bilinmesi gerekmektedir.  

 
Planlama alanı, AFAD Deprem Dairesi Başkanlığı tarafından yenilenen, 18 Mart 2018 
tarih ve 30364 sayılı (mükerrer) Resmî Gazete ’de yayımlanmış olan ve 1 Ocak 2019 
tarihinde yürürlüğe giren “Türkiye Deprem Tehlike Haritasına” göre 0,2-0,3 Aralığında 
tehlikeli alan içerisinde yer almaktadır Belirlenen tehlike aralığı en büyük yer ivmesinin 50 
yılda aşılma olasılığına göre hesaplanarak değerlendirilmiştir. 

Bursa İli 1996 yılı Türkiye Deprem Bölgeleri Haritasına göre 1. Derece Deprem Bölgesi 
içerisinde yer almaktadır.  
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2.4.2. Jeolojik Yapı 
İmar Planı Değişikliğine konu bölge, Bursa Büyükşehir Belediyesi, Deprem ve Zemin 
İnceleme Şube Müdürlüğü’nün 12.1.2021 tarih ve E-39069232-952.01.04.05-4667 sayılı 
yazısında belirtildiği üzere Mülga Afet İşleri Genel Müdürlüğü’nce 17.1.2001 tarihinde 
onaylanan Bursa Nilüfer, Osmangazi ve Yıldırım Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik 
Değerlendirme Raporunda Mavi Bölge/Kuvaterner Yamaç Molozu – Birikinti Konisi 
(Qym/b.konisi) olarak tanımlanan bölgede kalmaktadır. 
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Jeolojik, Jeofizik, Jeoteknik Değerlendirme Raporu’nun sonuç bölümü aşağıdaki gibidir. 
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2.4.3. Morfolojik Yapı 
Bursa İli, kuzeyinde Bursa ovası güneyinde platolar ve Uludağ’ın kolları ile çevrili bir 
alanda bulunmaktadır. Planlama Alanı Bursa kent merkezinin yerleşim alanı dahilinde 
Uludağ Eteklerinde yer almaktadır. 

 
2.4.3.1. Eğim Durumu 

Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge kuzey yönünden güney yönüne yükselen bir 
eğime sahiptir. Planlama Alanının güneyinden geçen Çiçek Caddesi ortalama +330 
kotunda iken, kuzey noktası +315 kotundadır. Ortalama eğim %12,60’dır.  
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2.4.3.2. Yönelim Durumu 
Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge kuzey-güneybatı yönelimindedir. Alanda 
Kuzey-kuzeybatı yönünden esen Karayel hâkim rüzgârdır. 

 

2.5. ARAZİ KULLANIMI 
Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge Bursa İli, Yıldırım İlçesi, Değirmenlikızık 
Mahallesi sınırlarında yer alan 495 ada 39 parseldir. Parsel tapuda “Tarla” vasfında olup 
11.271,54 m² yüzölçümüne sahiptir. İmar Planı Değişikliğine konu bölge mevcut durumda 
boş arsa vasfında olup üzerinde herhangi bir yapı bulunmamakta, niteliksiz bitki örtüsü 
bulunmaktadır. 
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2.6. PLANLAMA ALANI MÜLKİYET ANALİZİ                                                     

Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge 
Bursa İli, Yıldırım İlçesi, Değirmenlikızık 
Mahallesi sınırlarında yer alan 495 ada 39 
parsel ve doğusunda yer alan kadastro harici 
alandır. 495 ada 39 parsel tapuda “Tarla” 
vasfında olup 11.271,54 m² yüzölçümüne 
sahiptir. Plan Değişikliğine konu toplam 
alan ise 13.540 m²’dir. Parselin tamamı özel 
mülkiyettedir. 

 

 

 

 

 

 

2.7. YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN KARARLARI 
2.7.1. 1/100.000 Ölçekli ÇDP 

Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge, mülga Bayındırlık ve İskan Bakanlığı 
tarafından 19.1.1998 tarihinde onaylanan 1/100.000 ölçekli Bursa 2020 yılı Çevre Düzeni 
Planında “Planlama Alanı” kapsamında yer almaktadır.  
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2.7.2. 1/25.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 
Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge 1/25.000 ölçekli Merkez Planlama Bölgesi 
Nazım İmar Planında “Orta Yoğunluklu Meskun Konut Alanında” yer almaktadır.  

 

2.7.3. 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 
Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge 1/5.000 ölçekli Yıldırım Nazım İmar Planında 
“Kısmen İlköğretim Tesis Alanında, Kısmen Park Alanında” yer almaktadır.  
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Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 
17.7.2008/486 sayılı kararıyla onaylanan 1/5000 ölçekli Yıldırım Nazım İmar Planında 
“Eğitim Tesisi Alanında” kalmakta iken Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 
26.4.2017/1186 sayılı kararıyla onaylanan 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği ile 
“TİCK ve Park Alanına” çevrilmiştir. 

  
Bursa 2.İdare Mahkemesi’nin 2017/1501 E., 2018/1042 K. sayılı 26.9.2018 tarihli iptal 
kararına istinaden Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 21.2.2019/1124 sayılı kararıyla 
1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği onaylanarak eski plana dönüş kararı 
alınmıştır.  
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2.7.4. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 
Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge 1/1000 ölçekli Davutkadı – Değirmenlikızık 
Uygulama İmar Planında “Kısmen Ortaöğretim Tesis Alanında, Kısmen İlköğretim 
Tesis Alanında, Kısmen Yol Alanında, Kısmen Rekreasyon Alanında” kalmakta iken 
Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.4.2017/160 – Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 
26.4.2017/1172 sayılı kararıyla onaylanan 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliği ile 
“Kısmen TİCK, Kısmen Park Alanı, Kısmen Eğitim Alanı, Kısmen Yol Alanına” 
çevrilmiştir. 
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Ardından maliklerin talebi ile bölgeye ilişkin Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.6.2018/274 – 
Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 4.7.2018/2015 sayılı kararıyla değiştirilerek 1/1000 
ölçekli İmar Planı Değişikliği onaylanmıştır.  

 
Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.6.2018/274 – Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 
4.7.2018/2015 sayılı kararıyla değiştirilerek 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliği’ne 
yapılan askı itirazı Yıldırım Belediye Meclisi’nin 7.11.2018/441 sayılı kararıyla red edilmiş, 
Bursa Büyükşehir Beldiye Meclisi’nin 21.2.2019/232 sayılı kararıyla “askı itirazının 
uygun olduğu ve plan değişikliğinden önceki haline dönülmesi” şeklinde 
değiştirilerek onaylanmıştır.  

Yukarıda bahsedilen süreç sonucunda Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge 1/1000 
ölçekli Davutkadı – Değirmenlikızık Uygulama İmar Planında ““Kısmen Ortaöğretim 
Tesis Alanında, Kısmen İlköğretim Tesis Alanında, Kısmen Rekreasyon Alanında, 
Kısmen Yol Alanında” yer almaktadır.  
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Mağduriyetin giderilmesi için mahkeme kararındaki iptal gerekçeleri göz önüne alınarak 
Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.1.2021 tarih ve 56 sayılı kararıyla 1/1000 ölçekli İmar 
Planı Değişikliği onaylanmış ve onay için Bursa Büyükşehir Belediyesi’ne 
gönderilmiştir. Yıldırım Belediye Meclisi tarafından uygun görülen 1/1000 ölçekli İmar 
Planı Değişikliği aşağıdaki gibidir. 
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1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliğinde hiçbir kamulaştırma bedeli ödenmeksizin 
kamunun eğitim alanı, park alanı, rekreasyon alanı ve yol alanı elde etmesi 
sağlanması amaçlanarak düzenleme yapılmıştır. Parselin Çiçek Caddesine cepheli 
güney bölümünde 3685,56 m²’lik bölümü blok nizam 4 katlı, kütle tarifli TİCK alanı 
olarak düzenlenmiş, kuzey bölümü Eğitim Alanı olarak düzenmiş, parselin bir 
kısmını kapsayacak şekilde mevcut yol hattına kadar olan doğu bölümde Park 
Alanı tariflenmiş, park alanının doğusundaki, bölgenin kuzeyindeki ve 
kuzeybatısındaki 7 metrelik yol hatları korunmuş, bölgenin batısındaki konut 
alanları ile arasından 7 metrelik yeni yol aksı tariflenmiş, parselin kuzeybatısında 
mevcut imar planında rekreasyon alanı olarak düzenlenmiş alan korunmuştur. 
TİCK alanında emsale konu inşaat alanının %29,90’ın konut, %70,10’unun ticaret 
olacağı yönünde plan notu düzenlenmiştir. TİCK alanında tüm cephelerden 3 metre 
çekme mesafesi tanımlanmış, plan notları ile bodrum ve zemin katlarda çekme 
mesafesi içinde kalan alanının tamamına yapı yapılması önerilmiş, normal katlarda 
ise 27 metre x 30 metre ebatlarında 3 adet kütle tarifi yapılmıştır.  11.271,54 m² 
yüzölçümüne sahip 495 ada 39 parselin yasal kesinti oranı olan %45’in üzerinde 
%67,30’una isabet eden 7585,98 m²’si kamuya eğitim alanı, park alanı, yol alanı ve 
rekreasyon alanı olarak bila bedel terk edilerek kamunun hiçbir kamulaştırma 
bedeli ödenmeksizin elde etmesi sağlanmıştır. 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliğine 
ilişkin karşılaştırmalı arazi kullanım tablosu aşağıdaki gibidir. 

 
1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliğine ilişkin nüfus ve donatı hesabı aşağıda verilmiştir. 
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Yukarıdaki tabloda görüldüğü üzere hazırlanan 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliğinde 
kişi başı yaşam alanı 35 m², kişi başı minimum donatı ihtiyacı Mekansal Planlar Yapım 
Yönetmeliği EK-2 Tablosuna uygun olarak 22,45 kişi/m² kabul edilmiş ve ilave olarak 
~86,66 kişilik nüfus artışına karşılık mer’i plana ek olarak 1945,52 m² park alanı 
ayrılmıştır. 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliğinde amaçlanan parselin mağduriyeti 
ortadan kaldırırken 11.271,54 m² yüzölçümüne sahip 495 ada 39 parselin yasal kesinti 
oranı olan %45’in üzerinde %67,30’una isabet eden 7585,98 m²’si kamuya eğitim alanı, 
park alanı, yol alanı ve rekreasyon alanı olarak bila bedel terk edilerek kamulaştırma 
bedeli ödenmeksizin kamunun eğitim alanı, park alanı, rekreasyon alanı ve yol 
alanı elde etmesi sağlanmasıdır. 

3. PLAN / PLAN DEĞİŞİKLİĞİ 

3.1. PLANLAMANIN GEREKÇESİ 
Nazım İmar Planı Değişikliğine konu bölge Bursa İli, Yıldırım İlçesi, Değirmenlikızık 
Mahallesi sınırlarında yer alan 495 ada 39 parsel ve doğusunda yer alan kadastro harici 
alandır. 495 ada 39 parsel tapuda “Tarla” vasfında olup 11.271,54 m² yüzölçümüne 
sahiptir. Plan Değişikliğine konu toplam alan ise 13.540 m²’dir. 

Planlama alanı onaylı 1/5.000 Ölçekli Yıldırım Belediyesi Nazım İmar Planı kapsamında 
“Eğitim Alanı” olarak planlı durumdadır.1/1000 ölçekli Davutkadı – Değirmenlikızık 
Planlama Bölgesi Uygulama İmar Planında “Kısmen Ortaöğretim Tesis Alanında, 
Kısmen İlköğretim Tesis Alanında, Kısmen Rekreasyon Alanında, Kısmen Yol 
Alanında” yer almaktadır. Parsele herhangi bir yapılaşma hakkı verilmemiştir. 
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Bölgenin büyük çoğunluğun yapılaşmış olması sebebiyle, bölgede18.madde Uygulaması 
yapılması mümkün olmayıp, 1/1000 ölçekli Davutkadı – Değirmenlikızık Planlama Bölgesi 
Uygulama İmar Planı’nın onaylandığı 16.7.2002 tarihinden beri parsele yönelik herhangi 
bir kamulaştırmada yapılmamıştır. Özel mülkiyete konu 11.271,54 m² yüzölçümüne sahip 
parselde malike hiçbir yapılaşma hakkı tanınmamış, yıllardır kamulaştırma ve imar 
uygulamaları yapılmadığından malikin mağduriyeti oluşmuştur.  

Mağduriyetin giderilmesi için Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 26.4.2017 tarih 
ve 1186 sayılı kararıyla 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği onaylanarak 
bölge Eğitim Alanından, TİCK ve Park Alanına çevrilmiştir. Bölgeye ilişkin 1/1000 
ölçekli İmar Planı Değişikliği Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.4.2017/160 – Bursa 
Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 26.4.2017/1172 sayılı kararıyla uygun görülmüş, 
ardından bölgeye ilişkin ikinci bir plan değişikliği Yıldırım Belediye Meclisi’nin 
6.6.2018/274 – Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 27.4.2018/2015 sayılı 
kararıyla değiştirilerek uygun bulunmuştur. Yapılan askı itirazı ve mahkeme kararları 
sebebiyle Yıldırım Belediye Meclisi’nin 7.11.2018/441 – Bursa Büyükşehir Belediye 
Meclisi’nin 21.2.2019/232 sayılı kararıyla 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliği, Bursa 
Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 21.2.2019/1124 sayılı kararıyla 1/5000 ölçekli Nazım 
İmar Planı Değişikliği onaylanarak eski plana dönüş yapılmıştır. Eski planlara dönülmesi 
ile mağduriyet devam etmiştir.  

Mağduriyetin giderilmesi için mahkeme kararındaki iptal gerekçeleri göz önüne alınarak 
Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.1.2021 tarih ve 56 sayılı kararıyla 1/1000 ölçekli İmar 
Planı Değişikliği uygun görülmüş ve onay için Bursa Büyükşehir Belediyesine 
gönderilmiştir. Uygulama imar planı hatları ile uyumlu ve kademeli birlikteliği sağlayacak 
şekilde, mahkeme kararları dikkate alınarak ve Milli Eğitim İl Müdürlüğü’nün 30.5.2017 
ve 18.10.2021 tarihli görüşlerine istinaden 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 
Değişikliği hazırlanmıştır.  

3.2. PLAN ÖNERİSİNE İLİŞKİN ANALİZLER  
İmar Planı Değişikliğine konu 495 ada 39 parsel 1/1000 ölçekli Davutkadı-Değirmenlikızık 
Planlama Bölgesi Uygulama İmar Planı dahilinde yer almaktadır. Plan Açıklama Raporu 
verilerine göre 1/1000 ölçekli Davutkadı – Değirmenlikızık Planlama Bölgesi Uygulama 
İmar Planı planlama alanı 256,31 hektar, toplam nüfusu 81770 kişidir. 256,31 hektar 
planlama alanının 8,56 hektarı ilköğretim alanı – Ortaöğretim alanı – Meslek Lisesi Alanı 
olmak üzere Eğitim Alanıdır.  
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1/1000 ölçekli Davutkadı – Değirmenlikızık 
Planlama Bölgesi Uygulama İmar Planında 
projeksiyon nüfusuna göre ayrılan Eğitim Alanı 
(İlköğretim- Ortaöğretim - Meslek Lisesi) kişi 
başı 1,04 kişi/m² olup Bursa kent ortalamasının 
çok üzerindedir. 

 

 

 

 

 

 
1/1000 ölçekli Davutkadı – Değirmenlikızık Planlama Bölgesi Uygulama İmar Planında, 
imar planı değişikliğine konu 495 ada 39 parsele isabet eden Ortaöğretim ve İlköğretim 
Alanı haricinde yukarıdaki grafikte görüldüğü üzere 7 adet İlkokul, 1 adet Mesleki Lise yer 
almaktadır. Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliğinin 12.maddesinde belirtilen İlkokullar 
için 500 metre, Ortaokullar için 1000 metre, Liseler için 2500 metre yürüme mesafesi 
esas alınarak oluşturan yarıçaplı hizmet alanları göz önüne alındığında planın büyük 
bölümüne hizmet edecek İlköğretim Alanı, planın tamamına hizmet edecek Lise Alanı yer 
seçimi yapılmış durumdadır.  
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Yukarıda belirtilen sebeplerle mer’i planın Eğitim Alanları ve konumları planın ihtiyacını 
karşılayacak yeterliliğe sahiptir.  

Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.4.2017/160 
sayılı, Bursa Büyükşehir Belediye 
Meclisi’nin 26.4.2017/1172 sayılı kararıyla 
onaylanan 1/1000 ölçekli İmar Planı 
Değişikliği sırasında kurum görüşü talep 
edilen İl Milli Eğitim Müdürlüğü, 30.5.2017 
tarihli görüşünde “…mevcut imar planında 
İlköğretim Alanı olarak ayrılan ~5460 m² 
alanın Eğitim Tesis Alanı olarak 
planlanması ve bu alan içinde kalan 
~2870 m² şahıs mülkiyetinin bedelsiz 
terk edilmesi, terkler sonucu imar 
planına göre Eğitim Alanı olarak tescil 
edilecek olan taşınmaz üzerine 
hayırsever tarafından Valilikçe 
belirlenecek şartlarda okul yaptırılması 
içerikli protokol hazırlanması, ayrıca 
mevcut planda Ortaöğretim Tesis Alanı 
olarak ayrılan ~6200 m² alanın Konut + 
Ticaret ve Park Alanı olarak revize 
edilmesine karşılık yeni imara açılan 
Karapınar Mahallesinin projeksiyon 
nüfusuna göre ayrılan okul alanına ek 
olarak ~6200 m² Okul Alanının ayrılması 
şartıyla” uygun görüş verilmiştir. 

Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 28.6.2016/1548 sayılı kararıyla onaylanan 1/1000 
ölçekli Değirmenönü – Karapınar Mahalleleri Uygulama İmar Planında 58.000 kişilik 
nüfus önerisi olup toplam 72900 m² Eğitim Alanı bulunmakta iken Yıldırım Belediye 
Meclisi’nin 9.1.2018/56 sayılı kararıyla uygun bulunmuş, Bursa Büyükşehir Belediye 
Meclisi’nin 24.1.2018/215 sayılı kararıyla değiştirilerek onaylanan 1/1000 ölçekli 
Değirmenönü – Karapınar Mahalleleri Revizyon İmar Planında nüfus önerisi 43238 kişiye 
düşürülmüş, toplam Eğitim Alanı yandaki tabloda görüldüğü üzere 111950 m²’ye 
çıkarılmıştır. 
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Görüldüğü üzere nüfus azalması olurken Eğitim Alanı toplamda 39050 m² arttırılarak İl 
Milli Eğitim Müdürlüğü’nün 30.5.2017 tarihli görüşünde belirtilen şartlar sağlanmıştır.  

Ardından Nazım İmar Planı Değişikliğine konu 495 ada 39 parsele yönelik 1/1000 ölçekli 
İmar Planı Değişikliği mahkeme iptal edilmesinden sonra 1/1000 ölçekli Değirmenönü – 
Karapınar Mahalleleri Revizyon İmar Planında herhangi bir Eğitim Alanlarında değişiklik 
yapılmamış, Eğitim Alanları korunmuştur. 

Nazım İmar Planı Değişikliği sırasında Yıldırım Belediyesi Plan Proje Müdürlüğü’nün 
7.9.2021 tarih ve 16854 sayılı yazısı ile İl Milli Eğitim Müdürlüğünden kurum görüşü talep 
edilmiştir. İl Milli Eğitim Müdürlüğü 18.10.2021 tarih ve 34944486 sayılı yazısında Milli 
Eğitim Bakanlığı, İnşaat ve Emlak Müdürlüğü’nün 16.10.2021 tarihli görüşü iletmiştir. Milli 
Eğitim Bakanlığı, İnşaat ve Emlak Müdürlüğü görüş yazısında; “… Bu kapsamda 
Değirmenönü – Karapınar Mahalleleri bir kısmını kapsayan 1/1000 ölçekli Revizyon 
Uygulama İmar Planı ile eğitim alanlarının arttırıldığı ve 495 ada 39 parsele yönelik 
hazırlanan öneri imar planında ayrılan 5604,20 m² yüzölçümlü eğitim alanının 
kamulaştırmaya gerek kalmaksızın bila bedel terk edileceği dikkate alındığında, 
imar planı değişikliği yapılmasında sakınca bulunmamaktadır.” şeklinde görüş beyan 
etmiştir.  

Bursa Büyükşehir Belediyesi, Şehir Planlama Şube Müdürlüğü’nün 6.12.2021 tarih ve 
185023 sayılı yazısı ile altyapıya ilişkin kurum ve kuruluşlardan imar planına esas kurum 
görüşleri talep edilmiştir. 

Bu yazıya istinaden; 

 BOTAŞ bila tarih ve E.2480821 sayılı yazısında; “…söz konusu parsel alanı ve 
tescil harici alan içerisinde veya teknik emniyet mesafeleri dahilinde 
kuruluşumuza ait mevcut veya planlanan doğalgaz boru 
hattımızın/tesisimizin bulunmadığı tespit edilmiştir. Bu bağlamda bahse 
konu alanda söz konusu imar planı değişikliğinin yapılmasında kuruluşumuz 
açısından herhangi bir sakınca bulunmamaktadır.” 

 Yıldırım Belediyesi, Plan ve Proje Müdürlüğü 10.12.2021 tarih ve 7257 sayılı 
yazısında; “…söz konusu plan değişikliği teklifinin 3194 sayılı İmar Kanunu 
ve 3194 sayılı İmar Kanunu’nun ilgili yönetmeliklerinde belirlenen plan 
değişikliğine yönelik ilgili maddelerine uyulması halinde kurumumuzca 
uygun olarak değerlendirilmektedir.” 

 TEİAŞ bila tarih ve 984326 sayılı yazısı ile bila tarih ve 978026 sayılı yazısında; 
“…söz konusu parsel sınırları dahilinden geçen teşekkülümüze ait mevcut 
ve tesisi planlanan herhangi bir enerji iletim hattı bulunmamaktadır.” 
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 BURSAGAZ 7.12.2021 tarih ve 3786 sayılı yazısında; “…tarafınıza sunulan 
hatlarımız üzerinde herhangi bir yapı planlaması yapılmaması ve kazı 
işlemleri öncesinde şirketimiz ile iletişime geçilmesi, görevlendirilecek 
teknik personelin yönlendirmesine uyulması konularını kurum görüşümüz 
olarak bilgilerinize arz ederiz.” 

Şeklinde kurum görüşlerini beyan 
etmişlerdir. BURSAGAZ’ın kurum 
görüşü ekinde yer alan yandaki 
haritada görülen doğalgaz hattı 
plan değişikliği sınırı dışından 
geçmektedir. Yapılan plan 
değişikliğinin hatta herhangi bir 
müdahalesi söz konusu değildir.  

 

 

Mağduriyetin giderilmesi için mahkeme kararındaki iptal gerekçeleri göz önüne alınarak 
Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.1.2021 tarih ve 56 sayılı kararıyla 1/1000 ölçekli İmar Planı 
Değişikliği uygun görülmüş ve onay için Bursa Büyükşehir Belediyesi’ne gönderilmiştir. 
Uygulama imar planı hatları ile uyumlu ve kademeli birlikteliği sağlayacak şekilde, kurum 
görüşleri ile mahkeme kararları dikkate alınarak ve Milli Eğitim İl Müdürlüğü’nün 
30.5.2017 ve 18.10.2021 tarihli görüşlerine istinaden 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar 
Planı Değişikliği hazırlanmıştır.  

3.3. PLAN / PLAN DEĞİŞİKLİĞİ ÖNERİSİ ve PLAN KARARLARI 
Yukarıda belirtilen gerekçelerle ve Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.1.2021 tarih ve 56 sayılı 
kararıyla uygun görülen 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliğine istinaden Bursa İli, 
Yıldırım İlçesi, Değirmenlikızık Mahallesi, 495 ada 39 parsel ve doğusundaki tescil harici 
alana ilişkin 1/5000 ölçekli İmar Planı Değişikliği hazırlanmıştır.  

Plan Değişikliğine konu toplam alan ise 13.540 m²’dir. 1/1000 ölçekli İmar Planı 
Değişikliğinde 11.271,54 m² yüzölçümüne sahip 495 ada 39 parselin yasal kesinti oranı 
olan %45’in üzerinde %67,30’una isabet eden 7585,98 m²’si kamuya eğitim alanı, park 
alanı, yol alanı ve rekreasyon alanı olarak bila bedel terk edilecek, geri kalan 3685,56 m² 
yapılaşma hakkı verilecek şekilde hazırlanacak uygulama imar planı hatları ile uyumlu ve 
kademeli birlikteliği sağlayacak şekilde 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği 
hazırlanmıştır.  
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Hazırlanan Nazım İmar Planı Değişikliğinde; Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.1.2021 tarih 
ve 56 sayılı kararıyla 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliği esas alınarak Eğitim Alanın 
güneyindeki Çiçek Caddesine cepheli bölümünde TİCK alanı düzelenmiş, doğu 
bölümünde Park alanı düzenlenmiş, Eğitim Alanı ve Park Alanının sınırları kadastro ve 
Uygulama İmar Planı sınırları esas alınmıştır. Onaylı 1/5000 nazım imar planı hatlarının 
şematik olması ve uygulama imar planındaki yol alanlarının bulunması sebebiyle; 
hazırlanan Nazım İmar Planı Değişikliğinde 4184.25 m2 Ticaret+ Konut Alanı 6569.68 m2 
Eğitim Alanı, 2786.19 m2 Park Alanı düzenlemesi yapılmıştır.  

Hazırlanan Nazım İmar Planı Değişikliği ve Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.1.2021 tarih ve 
56 sayılı kararıyla 1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliği sonucunda hiçbir kamulaştırma 
bedeli ödenmeksizin kamunun eğitim alanı, park alanı, rekreasyon alanı ve yol alanı elde 
etmesi hedeflenmektedir. 
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Hazırlanan Nazım İmar Planı Değişikliği sonrası oluşan karşılaştırmalı arazi kullanım 
tablosu aşağıdaki gibidir. 

FONKSİYON
ONAYLI 

PLAN
ORAN

ÖNERİ PLAN 
(m2)

ORAN FARK

TİCK 0 0% 4184.25 31% 4184.25
EĞİTİM ALANI 13540.12 100% 6569.68 49% -6970.44

PARK 0 0% 2786.19 21% 2786.19
TOPLAM 13540.12 100% 13540.12 100% 0  

Yukarıdaki arazi kullanım tablo Eğitim Alanında azalma varmış gibi bir algıya sebep 
olmaktadır. Ancak Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.4.2017/160 sayılı, Bursa Büyükşehir 
Belediye Meclisi’nin 26.4.2017/1172 sayılı kararıyla onaylanan 1/1000 ölçekli İmar Planı 
Değişikliği sırasında kurum görüşü talep edilen İl Milli Eğitim Müdürlüğü, 30.5.2017 tarihli 
görüşünde “…mevcut imar planında İlköğretim Alanı olarak ayrılan ~5460 m² alanın 
Eğitim Tesis Alanı olarak planlanması ve bu alan içinde kalan ~2870 m² şahıs 
mülkiyetinin bedelsiz terk edilmesi, terkler sonucu imar planına göre Eğitim Alanı 
olarak tescil edilecek olan taşınmaz üzerine hayırsever tarafından Valilikçe 
belirlenecek şartlarda okul yaptırılması içerikli protokol hazırlanması, ayrıca 
mevcut planda Ortaöğretim Tesis Alanı olarak ayrılan ~6200 m² alanın Konut + 
Ticaret ve Park Alanı olarak revize edilmesine karşılık yeni imara açılan Karapınar 
Mahallesinin projeksiyon nüfusuna göre ayrılan okul alanına ek olarak ~6200 m² 
Okul Alanının ayrılması şartıyla” uygun görüş verilmiştir. 

Bursa Büyükşehir Belediye Meclisi’nin 28.6.2016/1548 sayılı kararıyla onaylanan 1/1000 
ölçekli Değirmenönü – Karapınar Mahalleleri Uygulama İmar Planında 58.000 kişilik 
nüfus önerisi olup toplam 72900 m² Eğitim Alanı bulunmakta iken Yıldırım Belediye 
Meclisi’nin 9.1.2018/56 sayılı kararıyla uygun bulunmuş, Bursa Büyükşehir Belediye 
Meclisi’nin 24.1.2018/215 sayılı kararıyla değiştirilerek onaylanan 1/1000 ölçekli 
Değirmenönü – Karapınar Mahalleleri Revizyon İmar Planında nüfus önerisi 43238 kişiye 
düşürülmüş, toplam Eğitim Alanı yandaki tabloda görüldüğü üzere 111950 m²’ye 
çıkarılmıştır.  

Görüldüğü üzere nüfus azalması olurken Eğitim Alanı toplamda 39050 m² 
arttırılarak İl Milli Eğitim Müdürlüğü’nün 30.5.2017 tarihli görüşünde belirtilen 
şartlar sağlanmıştır.  

Sonuç olarak Yıldırım İlçesi bütününde değerlendirildiğinde Eğitim Alanı 
azalmamış tam tersi artmıştır.  
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Hazırlanan 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı değişikliğinde amaçlanan parsel maliklerinin 
yıllardır süren mağduriyetin giderilmesi için mahkeme kararındaki iptal gerekçeleri göz 
önüne alınarak Yıldırım Belediye Meclisi’nin 6.1.2021 tarih ve 56 sayılı kararıyla 
1/1000 ölçekli İmar Planı Değişikliği uygun bulunmuş ve onay için Bursa 
Büyükşehir Belediyesi’ne gönderilmiştir. Uygulama imar planı hatları ile uyumlu ve 
kademeli birlikteliği sağlayacak şekilde, mahkeme kararları dikkate alınarak ve Milli 
Eğitim İl Müdürlüğü’nün 30.5.2017 ve 18.10.2021 tarihli görüşlerine istinaden 
1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planı Değişikliği hazırlanmasıdır. 
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4.KURUM GÖRÜŞLERİ 
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