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. ISIN TANIMI

Bursa Ili, Yidinm ilcesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatad, Cinarond,
Hacivat mahallelerini kapsayan bdlge; 23.01.2013 tarih,28534 sayill Resmi

Gazetede yayinlanarak Riskli Alan ilan edilmistir.

Bu dogrultuda hazirlanan uygulama imar plani 03.04.2017 tarih 5990 sayili

Cevre ve Sehircilik Bakanlgi oluru ile 05.04.2017 tarihinde onaylanmustir.

Cevre ve Sehircilik Bakanlig’nca 05.04.2017 tarihinde onaylanan imar plani
kapsaminda 1/1000 6lcekli imar planinin zayiat oraninin yaklasik %49 oldugu

hesaplanmistir.

Planin onaylandigl tarihnte Dizenleme Ortaklik Payl %45 iken KOP (Kamu Ortak
Payl) olarak biinen ve kamu yararina yapillan kamulastirma alanlar, resmi
kurum alanlari, sosyal ve kulturel tesis alanlari, belediye hizmet alanlar, saglk
tesisi, alanlan gibidonatlara kamulastirma yapimak sartiyla dagitim

yapilabilimekteydi.

10.07.2019 tarih ve 30827 sayill Resmi Gazetede yayinlanan 7181 nolu Kanun’a
dayanilarak; Cevre ve Sehircilik Bakanliginca, 22.02.2020 31047 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan yonetmelikle, KOP olarak bilinen donatlar artk DOP

(Duzenleme Ortaklik Payi ) ‘tan elde ediimektedir.

Bu durumda; Planda %4 oranina karsiik yaklasik 60.000 m2 lik alanin
kamulastinimasi zorunlu hale gelmistir. Ginimuz ekonomik sartlari, s6z konusu
riskli alandaki yapi yogunlugu, Belediyenin butcesi gbz oniune alindiginda;
Mer’i Planda hesaplanan Duzenleme Ortaklk Payl %49 oldugundan dagitimi
%45 oranina dusurecek donatt alanlannin  dizenlenmesine ihtiyag

duyulmaktadir.

imar plani kapsaminda yasanan sorunlarnnin ¢éziime kavusturulmasi amaciyla
kamuya ait donati alani kullanimlarnin 6zel kullanima tahsis edilecek sekilde
revize edimesi ve terk oranlannin dusiurilmesi amaciyla 1/1.000 Olcekii

Uygulama imar Plani Degisiklikleri hazirlanmistir.
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S6z konusu plan degisikligi kapsaminda, toplam 7,1 ha alanda, 10 ayn
boélgede, 15 farkh alan kullaniminin, yasa ve ydnetmeliklere uygun olarak
gerekli planlama calsmasinin yapllmas ve bu kapsamda tum sahalarn

planlarn kademeli birlikteligi cercevesinde hazirlanmasini igcine almaktadir.
Il. TANIMLAR

Aciklama Raporu; Plan yapimina esas olacak verilerin derlendigi ve cesitli
metotlarla planlamada kullanilacak verilerin yer aldigi ve bu verilere

dayanarak alinan kararlarn kullanilir hale getirildigi rapordur.

Bu raporda plan kararlarna esas teskil eden veriere deginilecek olup

planlamaya veri olan bilgilere geregi kadar yer verilecektir.
1. HUKUKI DAYANAK
YASA VE YONETMELIKLERE UYGUNLUK

Plan kademelenmesi icinde yer alan, uygun olcek ve igerikteki planlarn onay
sirecinin, merkezi ydnetim ve yerel yonetimler arasinda nasll isleyecegi imar
mevzuatimiz icinde tanimlanmistir. Ayni sekilde planlarn hazrlanis, yontem ve

icerikleri de yasal mevzuatlar iginde tanimidir.
e 6306 Saylll Kanunun Uygulama Y6netmeligi

(Bursa fli, Yldinm ilgesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatag:, Cinaroni,
Hacivat ve Jirinevler mahalleri sinirlar igerisinde yer alan Riskli Alan’a iliskin
17.12.2012 tarihli ve 2012/4086 sayili Bakanlar Kurulu Karar, 20.01.2013 tarihli

Resmi Gazete’de yaynlanarak yururlige girmistir.)

e 5216 saylll Buyuksehir Belediyesi Kanunu’nda Buyuksehir Belediyesi’nin
imar planlarn acisindan gorev, yetki ve sorumluluklarr madde 7/b

kisminda aciklanmaktadir.
Blyuksehir ve ilce belediyelerinin gorev ve sorumluluklar1(1)(2)

Madde 7- Blyuksehir belediyesinin gorev, yetki ve sorumluluklar sunlardir:
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b) Cevre duzeni planina uygun olmak kaydiyla, buyuksehir belediye (...)(3)
sinirlar iginde 1/5.000 ile 1/25.000 arasindaki her olgekte nazm imar planini
yapmak, yaptrmak ve onaylayarak uygulamak; buyuksehir icindeki
belediyelerin nazm plana uygun olarak hazrlayacaklarr uygulama imar
planlarini, bu planlarda yapilacak degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar
slah  planlanni aynen veya degistirerek onaylamak ve uygulanmasini
denetlemek; nazm imar planinin yurarlige girdigi tarinten itibaren bir yil icinde
uygulama imar planlarni ve parselasyon planlarni yapmayan ilge (...)(2)
belediyelerinin uygulama imar planlarni ve parselasyon planlarni yapmak

veya yaptrmak.(3)

e 14.06.2014 tarihli Resmi Gazete 29030 say! ile yayimlanan Mekéansal

Planlar Yapim Y6netmeligi,
ikinci bolum “Tanimlar” kisminda

d) idare: : Cevre ve Sehircilik Bakanldi’ni, Buyuksehir belediyelerini; belediye
ve mucavir alan snirlan icerisinde belediyeleri; bu sinirlar disinda il 6zel
idarelerini ve ilgili mevzuatlar uyarinca plan yapma, yaptrma ve onaylama

yetkisine sahip kurum ve kuruluslarini,
f) Kanun: 3.5.1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununu,

1) Nazim imar plani: Mevcut ise gevre duzeni planinin genel ilke, hedef ve
kararlarina uygun olarak, arazi parcalarnin genel kullanis bigimlerini, baslica
bélge tiplerini, bolgelerin gelecekteki nufus yogunluklarini, cesitli kentsel ve
kirsal yerlesme alanlarnin gelisme yon ve buyuklukleri ile ilkelerini, kentsel,
sosyal ve teknik altyap! alanlarini, ulasim sistemlerini gostermek ve uygulama
imar planlarnnin hazrlanmasina esas olmak Uzere, varsa kadastral durumu
islenmis olarak 1/5.000 olcekte, buyuksehir belediyelerinde 1/5000 ile 1/25.000
arasindaki her dlgcekte, onayl halihazrr haritalar Gzerine, plan notlar ve ayrntili

raporuyla bir buttun olarak hazirlanan plani,

k) Uygulama imar plan: Nazm imar plan/ ilke ve esaslarna uygun olarak

yorenin kosullar ve planlama alaninin genel 6zellikleri, yapinin kullanim amaci
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ve ihtiyaci, erisilebilirlik, surddrulebilirik ve cevreye etkisi dikkate alinarak;
yapillasmaya iliskin yapi adalar, kullanimlar, yap! nizami, bina yuksekligi, taban
alani katsayis/, kat alani kat sayisi veya emsal, yap/ yaklasma mesafesi, On
cephe hatt, ifraz hatt, kademe hatti, ada ayrm cizgisi, tasit, yaya ve bisiklet
yollar, ulasim iliskileri, parklar, meydanlar, kentsel, sosyal ve teknik altyapi
alanlarini, gerektiginde; parsel buyuklikleri, parsel cephesi ve derinligi, arka
cephe hatt, yol kotu ve bu kotun altndaki kat adedi, bagimsiz bolim sayisi
gibi yapllasma ve uygulamaya iliskin kararlar, uygulama icin gerekli imar
uygulama programlarina esas olacak uygulama etaplarni ve diger bilgileri
ayrnntilar ile gosteren ve varsa kadastral durumu islenmis olarak 1/1.000
Olcekte onayll halihazir haritalar Gzerinde, plan notlar ve ayrintili raporuyla bir

butun olarak hazirlanan plani, ifade eder.

Yine ayni yonetmeligin; Mekansal planlama kademeleri ve iliskileri baslikl

boliminde;

MADDE 6 - (1) Mekansal planlar kapsadiklar alan ve amaclarn acisindan
Mekansal Strateji Planlar, Cevre Diizeni Planlar ve imar Planlan olarak
hazrlanrr. Buna gore planlama kademeleri, Ust kademeden alt kademeye
dogru srasiyla; Mekansal Strateji Plani, Cevre Diizeni Plani, Nazm imar Plan ve

Uygulama imar Planindan olusur.

(2) Mekansal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazrlanrr. Her
plan, planlar arasi kademeli birliktelik ilkesi uyarnca yururlikteki Gst kademe
planlarnn kararlarina uygun olmak, raporu ile butun olusturmak ve bir alt

kademedeki plani yonlendirmek zorundadrr.

(3) Arazi kullanim ve yapilasmada sadece mekansal strateji planlar, cevre

duzeni planlar ve imar planlar kararlarina uyulur.

(4) Plan kademelenmesi uyarinca il buatintinde yapilan ¢cevre dizeni planlar,
yurarlikteki bolge veya havza duzeyindeki cevre duzeni planinin genel

kararlarina aykiri oomamak kaydiyla hazrlanir.
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(5) Mekansal strateji planlan ve cevre duzeni planlan hazrlanirken kalkinma
plani, bolge planlar, bolgesel gelisme stratejileri ve diger strateji belgeleri ile

ortaya konulan hedefler dikkate alinir.
Genel planlama esaslar

MADDE 7 - (1) Bu YOnetmelige goOre hazrlanacak her tir ve Olgcekteki
mekansal planlar asagida yer alan planlama ilke ve esaslarna, planlarn
hazirlanmasi ile ilgili standartlara, gosterim tekniklerine ve tanimlara uygun

olarak yapllir:
a) Planlar, kamu yarar amaciyla yapiirr.
b) Planlar; pafta, gosterim, plan notlar ve plan raporu ile bir battndur.

c) Planlar, kademesine ve Olcegine gore ve yapilis amacinin gerektirdigi

ayrintt duzeyinde kalmak kosuluyla alt kademedeki planlar yonlendirir.

¢) Ust kademe planlar, alt kademesindeki planlara mekansal nitelikte hedef

koyan, yol gosteren ve ilke belirleyen plandrr.

d) Mekéansal strateji planlar, cevre duzeni planlar ile nazm imar planlar

Uzerinden Olcu alinarak uygulama yapillamaz.

e) Planlar, diger kademedeki planlarn buyuttilmesi veya kucgultilmesi yolu ile

elde edilemez.

f) Dogal, tarihi ve kulturel degerlerinin koruma ve kullanma dengesinin

saglanmasi esastir.
g) Planlarda afet, jeolojik ve dogal veriler esas alinir.
h) Planlarda, varsa mevcut geleneksel dokunun korunmas esastir.

1) Ulke ve bolge dizeyinde karar gerektiren blyik projelerin mekansal strateji

plani veya cevre duzeni planinda degerlendiriimesi esastr.
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i) Planlama sureci; arasfirmalarin yapilmasi, sorunlarn ortaya konulmasi, veri ve
bilgi toplama ile ilgili analiz asamasi; bilgilerin bir araya getiriimesi, birlestiriimesi
ve sonuclarn degerlendiriimesi ile ilgili sentez asamas ve plan kararlarnin

olusturulmasi asamalarindan olusur.

j) Planlarn hazrlanmasinda plan turiine goére katlim saglanmak Uzere anket,
kamuoyu yoklamas ve arasfirmasi, toplant, calstay, internet ortaminda
duyuru ve bilgilendirme gibi yontemler kullanilarak kurum ve kuruluslar ile ilgili

taraflarin gorutslerinin allnmasi esastir.

k) Planlarn iptal edilmesi halinde, daha 6nce alinan kurum ve kurulus gorusleri
ile birlikte yapillan analiz ve sentez calsmalar yeni plan hazrlanmasinda bu

Yonetmelik kapsaminda yeniden degerlendirilir.

l) Planlar, cevresinde veya bitisiginde yer alan mevcut planlar ile uyumiu
hazirlanir. Korunacak alanlarn cevresinde yapilan planlar ise bu alanlarin

hassasiyeti dikkate alinir.

Plan Aciklama Raporu ile ayrintlarn verilen planin plan yapim surecinde, basta
3194 saylll imar Kanunu ve ilgili tim yénetmelikleri geredi calisma yapilmistir.
Planlama calsmalan, 03.07.2017 Tarih 30113 saylli Resmi Gazetede
yayimlanarak yirurlige giren Planli Alanlar imar Yonetmelidi ve 14.06.2014
Tarih 29030 saylll Resmi Gazetede yaymlanarak yururlige giren Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeliginde belirtilen tanimlar, esaslar ve standartlar

cercevesinde, cevre sehircilik ilke ve esaslara uygun olarak hazilanmistir.
IV. IMAR PLANI YAKLASIMI

Yerlesmelerin, uygulama planlarina esas teskil edecek ust 6lgekli planlan bir ya
da birka¢ sorunu ya da sorunlar yumagini ¢ozmek Uzere kurum ve kurulug
veya Kkisilere Onerilen, toplumsal gelisme sureclerine mudahale amacini
tasiyan daha cok politka veya strateji bazen de taktik kararlarn 6zetleyen

dokimanlardir.
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Bu noktada temel yaklasim, ele alinan sorunlan ¢6zmek Uzere gelistirilen
politika, strateji, taktik ve teknik mtudahale kararlarini hayata gecirebilmektir.
Bu cercevede planlama calismalarnnda beklenenleri genel olarak ¢ grupta
toplayabiliriz: 1.Planlarin kademeli birlikteligini saglamak.2.Uygulama plani
kararlan ile yapilasma desenini yonlendirmek, 3.Planlama ve uygulama

arasindaki baglantilan kurmaktir.
V. IMAR PLANININ HEDEFi VE KAPSAMI

BOlgede; toplam 7,1 ha alanda, 10 ayr bolgede, 15 farkl alan kullaniminin
revize edilmesi amaciyla imar plani degisikligi hazirlanacaktir. Plan degisikligi
alana iliskin tum Olgeklerdeki planlama isinin tamaminda, imar mevzuatina,

cevre ve sehircilik ilke ve esaslarina uygun olarak yapiimasini kapsar.

Meri plan kapsaminda %4 oranina karsiik yaklasik 60000 mz2 lik alanin
kamulastinimasi zorunlu hale gelmistir. Ginimuz ekonomik sartlari, s6z konusu
riskli alandaki yapi yogunlugu, Belediyenin butcesi gbz onine alindiginda;
Mer’i Planda hesaplanan Duzenleme Ortaklk Payl %49 oldugundan dagitimi
%45 oranina disirecek yeni donati alanlarina ihtiyag duyulmustur. imar plani
kapsaminda yasanan sorunlarinin ¢ézime kavusturulmasi amaciyla kamuya
ait donati alanlar kullanimlannin 6zel kullanima tahsis edilecek sekilde revize
edilmesi ve terk oranlarnnin disurilmesi amaciyla 1/1.000 Olgekli Uygulama

imar Plani Dedisiklikleri imar plani hazirlanmasi isidir.
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1.BOLUM- PLANLAMA ALANININ KONUMU

1.1.Planlama Alaninin Yeri

Plan degisikligi hazirlanan bélgenin yer aldigi alan Yildinm ilgesi sinirlannda yer
almaktadir. Yildinm ilgesi Bursa'nin 3 buyuk merkez ilgesinden biridir. Uludag'in
eteklerine kurulmus Yildinm ilgesinin dogusunda Kestel ve Gursu, kuzeyinde ve
batisinda Osmangauzi ilgesi vardir. Yuzolgimu 399 kilometrekaredir. Denizden
yuksekligi 150-155 metredir. iilgenin giineyinde Uludag yukselir, kuzeyi diizdir.

llcenin ortasindan Bursa-Ankara karayolu gecer.

Mevlana-Ulus-Yavuzselim- Arabayatagi- Cinaroni- Hacivat Mahalleleri Bursa
Merkezinde, Yidinm llge Belediyesi sinirlan dahilinde kalmaktadir. Plan
degdisikligi hazilanan boélgeler Ulus- Arabayatagdi-Cinaréni-Hacivat mahalleleri
tapulama sahasinda Vakitkdy Mahallesi guneyinde 11 Eylul Bulvar ile Ankara
Yolu Caddesi arasindaki 3 km lik hat icerisinde yer alan muhtelif parselleri
kapsamaktadir. S6z konusu plan degiskligi kapsaminda, toplam 7,1 ha

alanda, 10 ayn bolgede, 15 farkh alan kullaniminin revize edilmistir.
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1.2. Teklif Alani Gosteren Uydu Goruntust

Harita 1: Teklif Alanini Gosterir Uydu Goruntas
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1.3.Y6netim Yapisi, idari Boliinis ve Sinirlar

Bursa li; istatistiki Bolge Birimleri Siniflandirmasina gore Eskisehir, Bilecik Kocaeli,
Sakarya, Duzce, Bolu ve Yalova illeri ile birlikte TR4 Dogu Marmara Bolgesi’ni,

Eskisehir ve Bilecik illeri ile birlikte TR41 Bursa Alt Bolgesi’ni olusturmaktadir.

B ANKARAKA (TR51)
B BEBKA (TRa1)

. GMKA (TR22)

B isTKA (TR10)

. iZKA (TR31)

B MARKA (TRa2)
. TRAKYAKA (TR21)

ZEKA (TR33)

Harita 2: Bursa fli'nin TR41 Bolgesindeki Konumu

6 Aralilk 2012 tarih ve 28489 saylll Resmi Gazete’de yayimlanarak yururlige
giren 6360 Sayill On Uc ilde Buyiiksehir Belediyesi Ve Yirmi Alti lice Kurulmasi ile
Bazi Kanun Ve Kanun Hikminde Kararnamelerde Degisiklik Yapiimasina Dair
Kanun uyarinca Bursa Buyuksehir Belediyesi sorumluluk ve yetki sinirlarn il sinir
olarak tanimlanmis ve ilde faaliyet gosteren belde ve ik kademe belediyeleri
ayni kanun uyarinca bagl bulunduklarn ilgelerin yerel yonetimlerine gegmistir.
Bu baglamda, idari olarak 17 ilge ve Bursa Buyuksehir Belediyesi ile birlikte 18
belediyeden olusmaktadir. Planlama alani Bursa ili metropoliten alanini

olusturan ilgelerden biri olan Yidinm iigesi icerisinde yer almaktadir. Yildinm
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lcesi; Bursa kent merkezinin yaklasik 2 km dodusunda, Yalova’ya 70 dakika,
istanbul’a yaklasik 2 saat ulasim mesafesindedir. ilgenin yuzélgimi 399

km2’dir. licenin batisinda Osmangazi, dogusunda ise Girsu ve Kestel ilgeleri
vardir.
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Harita 3: Bursa ili idare Yapusi, il ve lige Sinirlar

Yidinm ilgesi 69 mahalleden olusmaktadr. Planlama alani ise Sirinevier
Mahallesinde yer almakta olup Yildinm iigesi’nin dodusunda Ankara Yolu’nun

kuzeyinde kalmaktadir. Bursa Kent Merkezine 9 km mesafededir.
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ISABEY

¢ 4

Harita 4: Yildinm ilgesi Mahalle Sinirlari
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2.BOLUM- PLAN HiYERARSISI VE GELISIM SURECINDEKI YERI

Bu boélimde Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'nin Uglincu Boliminde
belirtien “Mekansal Plan Kademeleri ve iliskileri bashid altnda” Madde 6 da
belirtien hususlara gore planlama alaninin plan kademelenmesi ve iliskileri

incelenmistir.
2.1. Bursa Merkez Planlama Bolgesi 1/25.000 Olgekli Merkez Nazim imar Plani

Bursa Biyiiksehir Belediyesi tarafindan hazrlatlan 1/25.000 Olcekli Merkez
Planlama Bolgesi Nazim imar Planlan ask sonrasi degderlendirmeler ile
16.10.2008 gun ve 704 sayll kararlan ile Bursa Buyuksehir Belediyesi Meclisi

tarafindan onaylanmis ve yurarlige konulmustur.

Bursa ili, Yidinm ilcesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatad, Cinardni,
Hacivat mahallelerini kapsayan bolge; 23.01.2013 tarih, 28534 sayili Resmi
Gazetede yayinlanarak Riskli Alan ilan edilmis, s6z konusu alana iliskin 1/5.000
olcekli Nazim imar Plani 03.04.2017 tarih 5990 sayill Cevre ve Sehircilik Bakanlgi

oluru ile 05.04.2017 tarihinde onaylanmistir.

Bursa Buyuksehir Belediyesi Merkez Planlama Bdélgesi 1/25.000 Olgekli Nazim
imar Plan’nda alan, Planinda "Orta Yogunlukta Mevcut Konut Alaninda"

olarak planidir.

Plan degisikligi hazirlanan bolgeler, Bursa Blytksehir Belediyesi, Merkez
Planlama Bolgesi, 1/25000 6lcekli Nazim imar Plani Revizyonu kapsaminda;
Orta Yogunlukta ( 275 ki/ha) Mevcut Konut Alani olarak planli durumdadrr.
Alan icerisinde nazim plan gosterim teknigi acisinda herhangi bir donati ve
diger alan kullanimlan gosterimi yapiimadigl ve plan hiyerarsisi acisindan alt
olceklii planlarla uyumlu oldugundan 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plan

degdisikligi haziranmasina ihtiyag bulunmamaktadir.
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Harita 5: 1/25.000 Olgekli Onayl Nazm imar Plani Ornedi

2.2. Yildinm Belediyesi 1/5.000 Olcekli Nazim imar Plani

Yildinm Belediyesi kentsel yerlesme ve gelisme alanlan igin hazilanan 1/5000
6lcekli Nazim imar Plani 17.07.2008 tarih ve 486 sayill Belediye Meclis Karar ile

Bursa Buliyuksehir Belediyesi Meclisi’'nce onaylanmistir.

Bursa li, Yidinm ilgesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatadi, Cinarond,
Hacivat mahallelerini kapsayan bolge; 23.01.2013 tarih,28534 sayill Resmi
Gazetede yayinlanarak Riskli Alan ilan edilmis, s6z konusu alana iliskin 1/5.000
dlgekli Nazim imar Plani 03.04.2017 tarih 5990 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhd
oluru ile 05.04.2017 tarihinde onaylanmistir.
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Harita 6: 1/5000 Olcekli Onayl Nazm imar Plani Ornedi( Plan Dedisikligine

Konu Bdlgeler)

2.3.  YILDIRIM  (BURSA) MEVLANA-ULUS-YAVUZSELIM-  ARABAYATAGI-
CINARONU- HACIVAT MAHALLELERI 1/1.000 UYGULAMA IMAR PLANI 1/1000
OLCEKLI IMAR PLANI

Bursa li, Yidinm ilgesi, Ankara Yolu Kuzeyi 2. Bélge Uygulama imar Plan
kapsaminda kalan ve 6306 sayill Afet Riski Altindaki Alanlarnn Donusturiimesi
Hakkindaki Kanun Kapsaminda Bakanlar Kurulu’nun 17.12.2012 tarih ve 2012/
4086 sayill karari ile riskli alan ilan edilen 499 hektarlk alanin yaklasik 383 ha
kismina iliskin hazirlanan 1/25.000- 1/5000 Nazim imar Planlar ile 1/1000 Olcekli
Uygulama imar Plani (25 pafta) 6306 sayili Kanun ve 644 Sayli Cevre ve
Sehircilik Bakanlgr’’nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hukminde
Kararname Hukumleri uyarinca 03.04.2017 tarih 5990 sayill Cevre ve Sehircilik

Bakanligi oluru ile 05.04.2017 tarihinde onaylanmistir.
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Cevre ve Sehircilik Bakanligrrnca onaylanan imar plan kapsaminda 1/1000

Olcekli imar planinin zayiat oraninin %49 civarindadir.

Harita 7: 1/1.000 Olgekli imar Plani Ornegi ( Plan Degisikligine Konu Bélgeler)
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3.BOLUM- ARASTIRMA ANALIZ CALISMALARI

Bursa ili, Turkiye’nin kuzeybatisinda, 40° 10.8’ kuzey enlemi, 29° 01.8’ dodu
boylaminda yer almaktadir. Bursa ilinin rakim’i 155 metredir. Uludagd'in

kuzeybati eteklerinde sehrin adini tasiyan ovanin giney kenarnda yer alir.
3.1.Fiziki ve Dogal Veriler

3.1.1.Topografik Sinirlayicilar ve Jeomorfoloji
Planlama alani; Yildinm ilgesi merkezinde yer almakta olup, diiz bir arazi yapisi

Uzerinde yer segmistir.

Uludag'in eteklerinden Bursa Ovasina dogru uzanan bolgede denizden
ortalama yukseklik 125 metredir. izmir-Bursa-Ankara otoyolunun kuzeyindeki
alan ise Bursa ovasinda yer aldigi icin bu alanda topografya diz bir yapiya

sahiptir.

Bursa ovasl guneyinde bulunan sinirh dizliklerin devaminda egimli alanlar
baslamaktadir. Daha da guneye dogru ilerlendiginde Uludag'in yamaclar
baslamakta ve dolayisiyla egim artmaktadir Uludag, bdélgenin gineyinde
yerlesme icin dogal bir sinirlayici olmaktadir. Bu yapl baz alanlarda
yerlesmeye olanak verirken bazi alanlarda yerlesmeye olanak

tanimamaktadir.

Yildinm ilgesi guineyinde yiikseklidi 2.543 metreyi bulan ve Marmara Bélgesi’nin
en yuksek dagl olan Uludag ile sinirhdir. Yikseltiler dogu-bati yoniunde uzanirlar
ve yukseklikleri 1000 metre ile 2543 metre arasinda degismektedir. Uludag'in

uzunlugu yaklasik olarak 40 km.’yi bulmaktadir.

Plan degiskligi hazirlanan parsellerde yukseklik yaklasik olarak 125 m

civarindadir.

3.1.2.Tektonik Yapi ve Deprem Durumu
Kuzey Anadolu Fay’nin kuzeyde kalan ksmi Adapazar-izmit-Yalova
istikametini takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Kuzey

Anadolu Fayi’nin kuzey kolunun Bursa Merkeze uzakligi yaklasik 70 km.”dir.

TUER PLANLAMA
22 /58



MUHTELIF PARSELLERDE YILDIRIM (BURSA) MEVLANA-ULUS-YAVUZSELIM- ARABAYATAGI- CINARONU-HACIVAT MAHALLELER/

1/1000 UYGULAMA /MAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN ACIKLAMA RAPORU

Kuzey Anadolu Fay’nin giiney kolunu olusturan ve iznik Goli’nin hemen
guneyinden gecen ve Gemlik Korfez'nden Marmara Denizi’nin i¢lerine dogru
devam eden hat Uzerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden
planlama alaninin yogun bir sekide etkienebilecegi yapillan analizlerin
sonucunda tespit edilmistir. Kuzey Anadolu Fay’’nin guney kolunun planlama
alanina uzakligi yaklasik 25 km.’dir.

KAF’In guney kolu haricindeki fay zonlarn ise batida Bursa fay zonu,
guneydoguda ise indni-Eskisehir fay zonu’dur. Bursa Yerlesiminin giiney
kesiminden gecen ve inéni-Eskisehir fay zonunun devami niteligindeki fay

hatti inceleme alani igin ciddi tehlike olusturmaktadir.

e i
Bahelizvier imrariye Sie
ki

Pendik

.

Simay

Harita 8: Bursa Fay Hatlari

Bolgeye lliskin onaylanan 05.09.2012 tarihli Jeolojk Etit Raporu’na gore,
“yerlesime kapatimas gereken sakincall alan” yoktur. Alanin tamami,
“Onlemli alan” olarak degerlendirimis ve bu Onlemler alnmas kosuluyla
yerlesime uygun addedilmistir. Bursa’nin “1. Derece Deprem Bolgesi’nde” yer
almasl sebebiyle, planlama alaninin tamami “OA-1” notasyonuyla
ifadelendirien “deprem riski acgisindan onlemli alan” olarak ongoralmustar.
Ankara Asfaltt boyunca dar bir bandin disinda, kuzeydeki genis alanda ise
(yaklasik alanin %98’inde) bu 6nleme ilave dnlemler de belirlenmistir. Bu ilave

onlemli alan “OA-5" notasyonuyla ifadelendirilen “mihendislik problemleri
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acisindan onlemli alan” olarak éngorilmustir. Burada, “OA-5” notasyonuyla
belirlenen alanlarda, “deprem riskine” ilave “tasima gucut dusukligu, sivilasma
riski ve oturma-sisme riski” sorunlari vardir. Ancak “parsel 6lceginde yapilacak
detayl zemin etltleriyle” bu riskleri giderecek muhendislik 6nlemleri alinacaktir.
Sonug¢ olarak, planlama alaninin tamami “Onlemli yerlesime uygun alan”
biciminde degerlendiriimistir. Ancak anlasilacagi tzere, “OA-1” alanlarn, “OA-

5”den yerlesime “biraz daha yerlesime uygun” olarak yorumlanabilir.

3.2.iklim Yapisi

Bursa iklimi, Akdeniz ile Karadeniz arasinda bir gecis niteligi gostermektedir.
Kislann cok sert gecmedigi iilde yaz donemlerinde de siddetli bir kuraklik

gorilmemektedir. En ¢cok yagis kis ve ilkbahar aylarinda olmaktadir.

Bursa ilinde genelde hikim siren Akdeniz iklimi, Karadeniz ve i¢ Anadolu
iklimlerinin etkisiyle bazi degisikliklere ugramistir. Bursa’da ikliminin gecis 6zelligi
gostermesi nedeniyle mevsimden mevsime ya da yildan yila bu tip iklimlerden
birinin adir bastd gorilir. Kislar bazen ic Anadolu ikliminin etkisiyle sert, bazen

de Akdeniz ikliminin etkisiyle Ik gecer.

Planlama Alaninin yer aldigl Yildinm ilgesi Marmara Denizine yakin olmasi
nedeni ile iklim cesitllik gosterir. Ortalama sicaklik 14.0 derecedir. ilgede
nem orani ortalama %58'dir. Yagis, en c¢cok kis ve ilkyaz aylannda gordldr.
Haziran ve Temmuz en dustk yagis aldigi aylardir. Yagislar yilik 500-700mm
arasindadir. icede ortalama 8 giin kar yagdar, Uludad'a ise 25 giin kar diser ve
4 ay kadar yerde kalr. iicede kar kalnld 5-10 cm olur, Uludad'da ise

250cm'dir. iicede en ¢ok yildiz, poyraz ve lodos riizgarlar gorilir.
3.3. Ekolojik Yapi (Flora-Fauna) Bitki Ortuisii

il bitki ortust iklim 6zelliklerine, arazinin yapisina goére dedisiklikler gosterir.
Daglann alt eteklerinde genellikle maki turt yesillikler kapl olup biraz daha
yamagclara cikildikgca kestane, thlamur, meseliklerle kaplidir. Uludag'in 1200
m.den yukarlarnda koknar, karacam ve ardic agaclan yer alrr. Keles

yoresinde genellikle meselikler ve karacamlar gorilur. iI'in kiyidan uzak
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kesimlerinde otsu bitkiler de yer almaktadir.

iI’in yakin cevresinde vadi yamaclarinda makilikler ve karaadac tirleri kapl
olup, dag yamaclarinda yine koknar ve ¢cam agdaclar yer almaktadir. Ozet
olarak il ormanlarnda karagam, kizlgam, saricam, koknar, ardig, mese, kayin
gurgen, kestane ve cinar agaclar bulunur. Fundalklannda ise yabani zeytin,

incir, kizilcik, bégurtlen, Gvez, defne ve benzeri bitkiler yer almaktadir.

3.4. Toprak Yapisi ve Kabiliyeti

Bursa Merkez-Bati planlama bolgesi kapsaminda kalan Bursa Ovasi nitelikli
tarrm topraklar, Sulama Alanlan ve Uuretim bicimlenmesi acisindan sinai

tarrmsal tretimin yapildigi bitki 6rtistntn oldugu alanlardir.
3.5. Su Kaynaklar

il buyuk akarsular yonunden zengin olmamakla beraber, yeteri kadar
akarsuya sahip bulunmaktadir. Bunlar, dere ve cay olarak isimlendirilebilir. Bu
dereler, Uludag'in cesitli yonlerinden cikararak Marmara Denizine dokulur.

Bunlarn baslicalan Nilifer Cay! ve Delicay’dir.
3.6.Ulasim ve Hareketlilik

Ulkemizin 4.buyik kenti olan Bursa, tlkenin ve Giiney Marmara alt bolgesinin
Oonemli ulasim akslarnin Gzerinde yer almaktadir. Ulasim topografik

sinirlayicilannda etkisi ile karayollarl boyunca yerlesmeler sekillenmistir.

Bursa, Dogu Marmara alt bolgesinin 6nemli ulasim akslarinin  merkezi
durumundadir. Bursa, codrafi bakimdan i¢c Bati Anadolu’nun istanbul’a ve
dolayisiyla Avrupa’ya aclliminda stratejik bir konuma sahiptir. Ayni sekilde dis
ulkelerden ve istanbul’dan i¢ bati Anadolu ve Ege’ye gececek olan mallarn
dagilm merkezi Bursa olmaktadir. Ancak ulastirma hizmetlerinde boylesine
Oonemli bir fonksiyonu olmasina ve ucuz tasimacilk imkanlarn bulunmasna
ragmen, pahal ve Ulkenin buginkii ekonomik yapisina uygun olmayan
karayolu tasimaciigi Bursa’nin ulasim sistemleri arasinda ik sirayl teskil

etmektedir.
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Bursa agirlikl olarak karayolu ulasim aginin yukiunt bolge ve ulke dlgceginde
tasimaktadir. istanbul-izmir Devlet Yolu baglantisi Bursa’ya énemli bir karayolu

trafik yuki getirmektedir.

Bursa’nin mal akisi bakimindan ulkesel ve bolgesel 6lgcekteki bir diger ulasim
sistemi de Mudanya ve Gemlik ilcelerinde yer alan limanlardan saglanan
deniz ulasimidir. Onemli bir sanayi kenti olan Bursa’da havaalan kargo
tasimaciigr icin kullanlamamaktadir. Son zamanlarda alinan kararlar ile
Yenisehir havaalanindan sivi amacl kargo tasimaciligr yapimaktadir. Hava
tagimaciliginin eksikligi Bursa ve hatta Marmara Bélgesi icin dnemli bir

handikaptir.

Plan degdisikligi hazirlanan boélgeler Yildinm ilgesi; Ulus- Arabayatadi- Cinarénii-
Hacivat mahalleleri tapulama sahasinda Vakitkdy Mahallesi gineyinde 11
Eylul Bulvar ile Ankara Yolu Caddesi arasindaki 3 km lik hat icerisinde yer alan
muhtelif parselleri kapsamaktadir. Bolgenin guneyinden Ankara Karayolu

Uzerinden metro hattt gecmektedir.

3.7. Teknik Altyapi

Planlama alani ve yakin cevresinde su, kanalizasyon, elektrik ve telefon
altyapisi, dogalgaz vb. altyapilar saglikli bir sekilde karslanmakta olup ¢op
toplama hizmetleri Yildinm Belediyesi tarafindan ¢op araclar ile verimektedir.
Toplanan c¢opler, Bursa Buyuksehir Belediyesi'nin belirlemis oldugu c¢op

depolama alanlarina dékulmektedir.

3.8. Analiz Calisgmalan

Alanin icerisinde, dogu-bati ve kuzeydogu-guneybati aksinda, metropol
Olceginde o©nemli olan, 35 metre profilinde, iki ana ulasim aks
ongorulmektedir. Alanda, miktar/buyuklik acisindan, hazine ve Yildinm
Belediyesi mulkleri &nemsizdir. Bursa BSB mulkleri ise, (daginik olarak) yaklasik
90 hektar buyukligundedir. Bu alan, kamusal alanlarnin gerceklestirimesi
acisindan, buyuk bir firsat sunmaktadir.

Alani buyuk 6lctude kaplayan, sagliksiz ve carpik kentsel dokuda, ana ulasim

akslar harig, korunacak konut dokusu saptanmamigtir.
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4. BOLUM- PLAN KARARLARI

Bursa Ili, Yidinm ilcesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatad, Cinaroni,
Hacivat mahallelerini kapsayan bolge; 23.01.2013 tarih, 28534 sayili Resmi
Gazetede yayinlanarak Riskli Alan ilan edilmistir. Bu dogrultuda hazirlanan
uygulama imar plani 03.04.2017 tarih 5990 sayill Cevre ve Sehircilik Bakanligi

oluru ile 05.04.2017 tarihinde onaylanmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanligrnca 05.04.2017 tarihinde onaylanan imar plani
kapsaminda 1/1000 6lgekli imar planinin zayiat oraninin %49 civarinda oldugu

hesaplanmistir.

Planin onaylandigl tarihnte Dizenleme Ortaklik Payl %45 iken KOP (Kamu Ortak
Payl) olarak bilinen ve kamu yararina yapillan kamulastrma alanlar, resmi
kurum alanlar, sosyal ve kulttrel tesis alanlar, belediye hizmet alanlar, saglk
tesisi, alanlan gibidonatlara kamulastirma yapimak sartiyla dagitim

yapilabilimekteydi.

10.07.2019 tarih ve 30827 sayill Resmi Gazetede yayinlanan 7181 nolu Kanun’a
dayanilarak; Cevre ve Sehircilik Bakanliginca, 22.02.2020 31047 sayill Resmi
Gazetede yayinlanan yonetmelikle, KOP olarak bilinen donatlar arttk DOP

(Duzenleme Ortaklik Payi ) ‘tan elde ediimektedir.

Bu durumda; Planda %4 oranina karsilk yaklasik 60.000 m2 lik alanin
kamulastinimasi zorunlu hale gelmistir. Ginimuz ekonomik sartlari, s6z konusu
riskli alandaki yapi yogunlugu, Belediyenin butcesi gbz onine alindiginda;
Mer’i Planda hesaplanan Duzenleme Ortaklk Payr %49 oldugundan,
duzenleme ortaklik paylr oranini %45’e dustrecek sekilde donati alanlarnin

yeniden dizenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Plan degisikligine konu Ticaret Alani, Sosyal Tesis Alani, Saglik Tesis Alani, Yurt

Alani ve Egitim Alani fonksiyonlarnda meri plan yapilasma kosullari;

TUER PLANLAMA
27 /58



MUHTELIF PARSELLERDE YILDIRIM (BURSA) MEVLANA-ULUS-YAVUZSELIM- ARABAYATAGI- CINARONU-HACIVAT MAHALLELER/
1/1000 UYGULAMA /MAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN ACIKLAMA RAPORU

“T2 Ticaret Alanlan: Halkin gunluk ihtiyaclarini karsilamaya yonelik dukkan,

kuafor, terzi, eczane, anaokulu, finn gibi tesisler yer alabilir. Emsal:1.50 ve
Yencok:10.50 m dir.

Ticaret-Konut Alanlan (TICK): Ticaret — konut karma kullanim alanlannda

ticaret orani, alandaki parsellerin toplam emsalinin %25’inden fazla olamaz

- Emsal:2.30 Yencok:36.50 m olan TICK adalarnda Yapi Nizami Ayrik
Nizamdir.

- Emsal:2.30 Yencok:42.50 m olan TICK adalarnda Yapi Nizami Ayrik
nizamdir.

- Emsal: 2.25 Yencok:25.50 m olan TICK adalarnda Yapi Nizami Ayrik
Nizamdir. Minimum parsel buyukligu 2.000 metrekaredir. Bir veya birden
fazla birlestirilerek yapilan toplu uygulamalarda, 2.001 - 5.000 m? arasl
parsellerde 0,10; 5.001 m? Uzeri yapllan ada tabanli uygulamalarda 0,25
emsal artisi/ilavesi yapilacaktir.

Belediye Hizmet Alanlarn: Bu alanlarda emsal:1.50 ve yengok: 12.50 m dir.

Yurt Alanlan: Yapi nizami ayrik nizam Emsal: 1.00 ve Yencgok: 16.50 m dir.

Saglik Tesisi Alanlan: Yap! nizami ayrik nizam Emsal: 0.60 ve Yencok: 10.50 m
dir.

Sosyal Tesis Alanlar: Konferans, sergi ve sinema salonu, halk egitim merkezi,

toplumsal egitim merkezi, aile yasam merkezi, spor salonu, kapal yluzme
havuzu gibi tesisler yer alabilir. Yapi nizami ayrk nizam Emsal: 1.00 ve Yencok:
15.50 m dir.

Eqgitim Alanlan: Bu alanlarda yap! nizami ayrk nizam dir. Anaokulu Alani:
Emsal: 0.50 ve Yencgok: 8.50 m dir. ilkokul Alani: Emsal: 1.00 ve Yengok: 12.50 m
dir. Ortaokul Alani: Emsal: 1.00 ve Yencok: 16.50 m dir. Lise Alani: Emsal: 1.00

ve Yencok: 16.50 m dir. Ozel EJitim Alanlarn: Emsal: 1.00 ve Yencgok: 16.50 m
dir. “ seklindedir.

imar plani kapsaminda yasanan sorunlarinin ¢éziime kavusturulmasi amaciyla

kamuya ait donati alani kullanimlarnin 6zel kullanima tahsis edilecek sekilde
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revize edimesi ve terk oranlannin dusurtlmesi amaciyla 1/1.000 Olgeki

Uygulama imar Plani Degisiklikleri hazirlanmustir.

S6z konusu plan degisikligi kapsaminda, toplam 7,1 ha alanda, 10 ayr
bolgede, 15 farkhh alan kullaniminin, yasa ve yOnetmeliklere uygun olarak
gerekli planlama calismasinin yapilmasi ve bu kapsamda tum sahalarin

planlarn kademeli birlikteligi cercevesinde hazirlanmasini igcine almaktadir.

Yapllan duzenlemede Meydan Alani, “T-2 Ticaret Alani” olarak revize edilmis
ve meri plandaki yapilasma kosullarina gecerli olacaktir. Sosyal Tesis Alani,
Saglik Tesis Alani, Yurt Alani kullanimlan “Ozel Sosyal Tesis Alani, Ozel Sagdlik Tesis
Alani, Ozel Yurt Alani” kullanimina alinmis ve meri plandaki yapilasma kosullari
gecerli olacaktir. Anaokulu, ilkokul Alani, Ortaokul Alani ve Lise Alani
kullanimlan ise Ozel EJitim Alani olarak planlanarak Ozel EJitim Alan
yapllasma kosullarina tabi olacaktir. Belediyenin ihtiyaci doJrultusunda “idari
Hizmet Alani” yeni durumda “Belediye Hizmet Alani” olarak duzenlenmis ve
duzenlenen Belediye Hizmet Alani, Ticaret Konut Alani ile yer takas yapilarak

olusturulmustur.

Hazirlanan uygulama imar plani degisikligi kapsaminda plan hukimleri
boliminde; Yurt Alani, Saglk Tesisi ve Sosyal Tesis Alani gibi kamu
kullanimlarnnin Ozel Donati Alan’’na alinmasi nedeniyle ilgili hiikkimlere “Ozel”
ibaresi ilave edilmistir. Guncel mevzuat kapsaminda genel plan hikimlerin 10
. Maddesi’nde yer alan KOP ( Kamu Ortaklik Pay! ) ibaresi kaldinimistir. Ayrica
Ozel Hukumler boélumi 21. Madde’de belitien alan tanimlar igin “Ozel ve

Kamusal Kullanimdaki” ...... ibaresi getirilmistir.
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ONAYLI PLAN ONERI PLAN
KULLANIM ADI FARK
Alan Oran Alan Oran

MEYDAN ALANI 11832.62 16% 0 0% |-11832.62

TICARET ALANI 0 0% 11832.62| 16% | 11832.62

TICARET KONUT ALANI 4377.46 6% 437229 | 6% -5.17

IDARI HIZMET ALANI 4372.29 6% 0 0% -4372.29

BELEDIYE HiZMET ALANI 0 0% 437746 | 6% 4377.46
SOSYAL TESIS ALANI 24492 27 34% 0 0% |-24492.27

171000 OZEL SOSYAL TESIS ALANI 0 0%  |24492.27| 34% | 24492.27
D(égi;;ﬁ'i;ﬂ; _ SAGLI 5 TESISI ALANI 2410.82 3% 0 0% -2410.82
TABLOSU OZEL SAGLIK TESIS ALANI 0 0% 2410.82 | 3% 2410.82
YURT ALANI 2995.64 4% 0 0% -2995.64

OZEL YURT ALANI 0 0% 2995.64 | 4% 2995.64

ANAOKULU ALANI 1834.9 3% 0 0% -1834.9

ILKOKUL ALANI 3987.26 6% 0 0% -3987.26
ORTAOKUL ALANI 10005.61 14% 0 0% |-10005.61

LISE ALANI 5441.26 8% 0 0% -5441.26

OZEL EGITIM ALANI 0 0% 21269.03| 30% | 21269.03

TOPLAM 71750.13 100% |71750.13| 100% 0

Tablo 1: Alan kullanim Tablosu

4.1. PLAN KAPSAMINDA YAPILAN DEGISIKLIK DETAYLARI

1 NOLU BOLGE DUZENLEMESI:

Plan dedisikligi yapilan boélge; Yildinm iicesi, Ulus Mahallesi, 3594 Ada 3 Parsel
ve cevresindeki 4062 m?2 yuzolcumliu sahayl kapsamaktadir. S6z konusu bolge

meri planda “Sosyal Tesis Alani” olarak planl durumdadir.

Gunumuz ekonomik sartlar, s6z konusu riskli alandaki yapl yogunlugu ve
kamulastirma maliyetleri géz 6nune alndiginda; Mer’i Planda hesaplanan
Duzenleme Ortaklk Payr %49 oldugundan dagitimi %45 oranina dustrecek

sekilde donat alanlarnin yeniden diuzenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu kapsamda 3594 Ada 3 Parsel ve cevresindeki 4062 m2 yuzOlgcumlu saha
“Ozel Sosyal Tesis Alani” olarak dizenlenmistir. Meri planda cekme mesafeleri
gosterimi yapilmamis olup dizenleme kapsaminda dogu yoniunden 10 m.

diger yonlerden ise 5 m. yapi yaklasma mesafesi belirlenmistir.
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KULLANIM ADI ONAYLI PLAN ONERI PLAN
Alan Oran Alan Oran
1 SOSYAL TESIS ALANI 4062.68 100% 0 0%
OZEL SOSYAL TESIS ALANI 0 0% 4062.68 | 100%
TOPLAM 4062.68 100% | 4062.68 | 100%

Tablo 2: 1 Nolu Bolgeye Ait Alan Kullanim Tablosu
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\ \ Yengok=27.50 m.

i

Harita 10: 1 nolu dizenleme onayl plan durumu
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lencok=27.50 m

E=2.30
Yengok=27.50 m.

—

I

Harita 11: 1 nolu dizenleme o6neri plan degisikligi

2 NOLU BOLGE DUZENLEMESI:

Plan degisikligi yapilan bélge; Yidinm ilgcesi, Ulus Mahallesi, 6462, 6463, 6464,
6465, 6466 adalarda muhtelif parselleri kapsayan 11832,62 m2 yuz6lgcumlu
sahay! kapsamaktadir. S6z konusu boélge meri planda “Meydan Alani” olarak

planl durumdadir.

Gunumuz ekonomik sartlar, s6z konusu riskli alandaki yapl yogunlugu ve
kamulastirma maliyetleri g6z 6nune alndiginda; Mer’i Planda hesaplanan
Duzenleme Ortaklk Payr %49 oldugundan dagitimi %45 oranina dustrecek

sekilde donat alanlarnin yeniden diuzenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu kapsamda 11832,62 m? yuzolcimli ve meri planda “Meydan Alani”
kullaniminda olan bélge yapillasma yuksekligi Yencok 10.50 m, emsal E=1.50
yapllasma kosulu ile “T2 Ticaret Alani” olarak dizenlenmisti. Cekme mesafesi

tim yonlerden 10 metre olarak belirlenmistir.
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Harita 12:2 nolu bdlge duzenleme uydu goruntisu

KULLANIM ADI ONAYLI PLAN ONERI PLAN
Alan Oran Alan Oran
2 MEYDAN ALANI 11832.62 100% 0 0%
TICARET ALANI (T2) 0 0% 11832.62 | 100%
TOPLAM 11832.62 100% 11832.62 | 100%

Tablo 3: 2 Nolu Bélgeye Ait Alan Kullanim Tablosu
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Harita 13: 2 nolu duzenleme onayl plan durumu
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Harita 14: 2 Nolu Duzenleme Oneri Plan Dedisikligi

3 NOLU BOLGE DUZENLEMESI:

Plan degisikligi yapillan bélge; Yidinm ilgesi, Arabayatad Mabhallesi, 6560-

6561-6565 adalarda muhtelif parselleri kapsayan 16834 m2 yuzolgcumlt alandir.

SOz konusu bolge meri planda “Sosyal Tesis Alani, Ortaokul Alani”olarak planili

durumdadirr.

Gunumuz ekonomik sartlar, s6z konusu riskli alandaki yapl yogunlugu ve
kamulastirma maliyetleri g6z 6nune alndiginda; Mer’i Planda hesaplanan
Duzenleme Ortaklk Payr %49 oldugundan dagitimi %45 oranina dustrecek

sekilde donat alanlarnin yeniden dizenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu kapsamda 16834 m2ylzolcumli ve meri planda “Sosyal Tesis Alani,
Ortaokul Alani” kullaniminda olan bolge Ozel Sosyal Tesis Alani ve Ozel EGitim

Alani olarak duzenlenmistir.
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KULLANIM ADI ONAYLI PLAN ONERI PLAN
Alan Oran Alan Oran
SOSYAL TESIS ALANI 12670.51 75% 0 0%
3 OZEL SOSYAL TESIS ALANI 0 0% 12670.51 | 75%
ORTAOKUL ALANI 4163.71 25% 0 0%
OZEL EGITIM ALANI 0 0% 4163.71 | 25%
TOPLAM 16834.22 100% | 16834.22 | 100%

Tablo 4: 3 Nolu Bélgeye Ait Alan Kullanim Tablosu

E=2.00
cok=24.50

10

E=2.00
‘ Yencok=24.50 m

i

E=:
Yengok

Harita 16: 3 Nolu Dizenleme Onayli Plan Durumu
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Harita 17: 3 Nolu Duzenleme Oneri Plan Dedisikligi

—_—

4 NOLU BOLGE DUZENLEMESI:

Plan dedisikligi yapilan bolge; Yidinm ilgesi, Arabayatad Mahallesi, 6591 ada
8-9-10-11 parseller igerisinde, 2292 m?2 yuzélgumli sahayl kapsamaktadir. S6z

konusu bolge meri planda “Sosyal Tesis Alani” olarak planli durumdadir.

Gunumuz ekonomik sartlar, s6z konusu riskli alandaki yapl yogunlugu ve
kamulastirma maliyetleri gbz 6nune alndiginda; Mer’i Planda hesaplanan
Duzenleme Ortaklk Payr %49 oldugundan dagitimi %45 oranina dustrecek

sekilde donat alanlarinin yeniden diuzenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu kapsamda 6591 ada 8-9-10-11 parseller icerisinde, 2292 m2 yuzolgumliu
sahay! kapsamakta olan Sosyal Tesis Alani “Ozel Sosyal Tesis Alani” olarak

diuzenlenmistir.
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KULLANIM ADI ONAYLI PLAN ONERI PLAN
Alan Oran Alan Oran

4 SOSYAL TESIS ALANI 2292.1 100% 0 0%
OZEL SOSYAL TESIS ALANI 0 0% 2292.1 | 100%
TOPLAM 2292.1 100% 2292.1 | 100%

Tablo 5: 4 Nolu Bolgeye Ait Alan Kullanim Tablosu

Yengok=24.50 m,

E=2.00
Yengok=24.50)

Harita 19: 4 Nolu Duzenleme Onayli Plan Durumu
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Yengok=24.50 m
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Yengok=24
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Harita 20: 4 Nolu Duzenleme Oneri Plan Dedisikligi

5 NOLU BOLGE DUZENLEMESI:

Plan degisikligi yapilan bolge; Yildinm ilgesi, Cinarénii Mahallesi, 6515 ada 2-3-
4-5-6-7 parseller ve gevresinde, 1805 m2 yuzolgumli sahay! kapsamaktadir. S6z

konusu bolge meri planda “Sosyal Tesis Alani” olarak planli durumdadir.

Gunumuz ekonomik sartlar, s6z konusu riskli alandaki yapl yogunlugu ve
kamulastirma maliyetleri géz 6nune alndiginda; Mer’i Planda hesaplanan
Duzenleme Ortakllk Payr %49 oldugundan dagitimi %45 oranina dustrecek

sekilde donat alanlarnin yeniden diuzenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu kapsamda 6515 ada 2-3-4-5-6-7 parseller ve cevresinde, 1805 m?

yuzolcumli sahay kapsamakta olan Sosyal Tesis Alani “Ozel Sosyal Tesis Alani”

olarak duzenlenmistir.

KULLANIM ADI ONAYLI PLAN ONERI PLAN
Alan Oran Alan Oran
5 SOSYAL TESIS ALANI 1805.11 100% 0 0%
OZEL SOSYAL TESIS ALANI 0 0% 1805.11 | 100%
TOPLAM 1805.11 100% 1805.11 | 100%

Tablo 6: 5 Nolu Bolgeye Ait Alan Kullanim Tablosu

TUER PLANLAMA
38/58



MUHTELIF PARSELLERDE YILDIRIM (BURSA) MEVLANA-ULUS-YAVUZSELIM- ARABAYATAGI- CINARONU-HACIVAT MAHALLELER]
1/1000 UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN ACIKLAMA RAPORU

= N T

5 P ek :
| K w ;_—1'_:,'1}',‘.3 :.;_',.;‘_‘g

Harita 21 : 5 nolu bélge dizenleme uydu gorintisu
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Harita 22 : 5 Nolu Duzenleme Onayli Plan Durumu
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Harita 23 : 5 Nolu Duzenleme Oneri Plan Dedisikligi

n
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6 NOLU BOLGE DUZENLEMESI:

Plan dedisikligi yapilan bélge; Yidinm iicesi, Cinarénil Mahallesi, 6517 ada 11
parsel ve cevresinde 3661 m2 yuzolcumli sahayl kapsamaktadir. S6z konusu

bolge meri planda “Sosyal Tesis Alani” olarak planl durumdadir.

Gunumuz ekonomik sartlar, s6z konusu riskli alandaki yapl yogunlugu ve
kamulastrma maliyetleri géz 6nune alndiginda; Mer’i Planda hesaplanan
Duzenleme Ortaklk Payr %49 oldugundan dagitimi %45 oranina dustrecek

sekilde donat alanlarnin yeniden diuzenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu kapsamda Yidinm ilgesi, Cinarénii Mahallesi, 6517 ada 11 parsel ve
cevresinde 3661 m? yuzOlcumlu sahay kapsamakta olan Sosyal Tesis Alani

“Ozel Sosyal Tesis Alani” olarak diizenlenmistir.

KULLANIM ADI ONAYLI PLAN ONERI PLAN
Alan Oran Alan Oran
6 SOSYAL TESIS ALANI 3661.87 100% 0 0%
OZEL SOSYAL TESIS ALANI 0 0% 3661.87 | 100%
TOPLAM 3661.87 100% 3661.87 | 100%

Tablo 7: 6 Nolu Bolgeye Ait Alan Kullanim Tablosu

TUER PLANLAMA
40/ 58



MUHTELIF PARSELLERDE YILDIRIM (BURSA) MEVLANA-ULUS-YAVUZSELIM- ARABAYATAGI- CINARONU-HACIVAT MAHALLELER]
1/1000 UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN ACIKLAMA RAPORU

/- Yengligg.ﬁﬂm. / :
/AR
lA‘S / 215 1L L
s /AR
N //m A

Harita 25 : 6 Nolu Duzenleme Onayli Plan Durumu
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Harita 26 : 5 Nolu Duzenleme Oneri Plan Dedisikligi

7 NOLU BOLGE DUZENLEMESI:

Plan degisikligi yapilan bolge; Yildinm ilgesi, Cinarénii Mahallesi, 6696 ada 1-2-
3 parsel ve 6700 ada 1-2-3 parsellerin konumlandigi 14.659 m?2 yuzolguimli
sahayl kapsamaktadir. S0z konusu bolge meri planda Yurt Alani, Anaokulu

Alani, ilkokul Alani, Ortaokul Alani olarak planl durumdadir.

Gunumuz ekonomik sartlar, s6z konusu riskli alandaki yapl yogunlugu ve
kamulastirma maliyetleri g6z 6nune alndiginda; Mer’i Planda hesaplanan
Duzenleme Ortakllk Payr %49 oldugundan dagitimi %45 oranina dustrecek

sekilde donat alanlarnin yeniden diuzenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu kapsamda s6z konusu kullanimlardan Yurt Alani Ozel Yurt Alani, Anaokulu
Alani, ilkokul Alani, Ortaokul Alani olarak planl bélgeler ise Ozel EGitim Alani

olarak duzenlenmistir.
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ONAYLI PLAN ONERI PLAN
KULLANIM ADI Alan Oran Alan Oran
YURT ALANI 2995.64 20% 0 0%
OZEL YURT ALANI 0 0% 2995.64 | 20%
7 ANAOKULU ALANI 1834.9 13% 0 0%
ILKOKUL ALANI 3987.26 27% 0 0%
ORTAOKUL ALANI 5841.9 40% 0 0%
OZEL EGITIM ALANI 0 0% 11664.06 | 80%
TOPLAM 14659.7 100% | 14659.7 |100%

Tablo 8: 7 Nolu Bolgeye Ait Alan Kullanim Tablosu

| e h 2 1 A
= L F;&;ﬁ. =

.............

i i o4

Harita 28 : 7 Nolu Duzenleme Onayli Plan Durumu
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Harita 29 : 7 Nolu Duzenleme Oneri Plan Dedisikligi
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8 NOLU BOLGE DUZENLEMESI:

Plan dedisikligi yapilan bélge; Yildinm ilcesi, Hacivat Mahallesi, 3584 ada 14-18
parseller igerisinde, 2410 m? yuzolgumli sahayl kapsamaktadir. S6z konusu

boélge meri planda “Saglik Tesis Alani” olarak planl durumdadir.

Gunumuz ekonomik sartlar, s6z konusu riskli alandaki yapl yogunlugu ve
kamulastirma maliyetleri géz 6nune alndiginda; Mer’i Planda hesaplanan
Duzenleme Ortaklk Payr %49 oldugundan dagitimi %45 oranina dustrecek

sekilde donat alanlarnin yeniden diuzenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu kapsamda Yidinm ilgesi, Hacivat Mahallesi, 3584 ada 14-18 parseller
icerisinde, 2410 m2 yzolgumlu saha icerisinde yer alan Saglik Tesis Alani “Ozel

Saglik Tesisi Alani” olarak dizenlenmistir.

KULLANIM ADI ONAYLI PLAN ONERI PLAN
Alan Oran Alan Oran
8 SAGLIK TESISI ALANI 2410.82 100% 0 0%
OZEL SAGLIK TESISI ALANI 0 0% 2410.82 | 100%
TOPLAM 2410.82 100% | 2410.82 | 100%

Tablo 9: 8 Nolu Bolgeye Ait Alan Kullanim Tablosu
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Harita 32 : 8 Nolu Duzenleme Oneri Plan Dedisikligi
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9 NOLU BOLGE DUZENLEMESI:

Plan dedisikligi yapilan bélge; Yildinm iicesi, Hacivat Mahallesi, 3584 ada 33
parsel ve cevresindeki muhtelif parsellerde, 5441 m2yuzolcumltu sahayi
kapsamaktadir. S6z konusu boélge meri planda “Lise Alani” olarak planli

durumdadir.

Gunumuz ekonomik sartlar, s6z konusu riskli alandaki yapl yogunlugu ve
kamulastirma maliyetleri g6z 6nune alindiginda; Mer’i Planda hesaplanan
Duzenleme Ortaklk Payr %49 oldugundan dagitimi %45 oranina dustrecek

sekilde donat alanlarinin yeniden diuzenlenmesine ihtiya¢ duyulmaktadir.

Bu kapsamda Yildinm ilgcesi, Hacivat Mahallesi, 3584 ada 33 parsel icerisinde,
5541 m? yuzolcumliu saha igerisinde yer alan “Lise Alani “Ozel EJitim Alani”

olarak duzenlenmistir.
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Harita 33 : 9 nolu bélge diuzenleme uydu gorantusu

S
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KULLANIM ADI ONAYLI PLAN ONERI PLAN
Alan Oran Alan Oran
9 LISE ALANI 5441.26 100% 0 0%
OZEL EGITIM ALANI 0 0% 5441.26 | 100%
TOPLAM 5441.26 100% | 5441.26 | 100%

Tablo 10: 9 Nolu Bolgeye Ait Alan Kullanim Tablosu
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Harita 34 : 9 Nolu Dizenleme Onayl Plan Durumu
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Harita 35 : 9 Nolu Duzenleme Oneri Plan Dedisikligi

10 NOLU BOLGE DUZENLEMESI:

Plan degisikligi yapilan bolge; Yidinm ilgesi, Cinarénii Mahallesi, 6669 ada 12-
13-14-15-16 parseller ve 3567 ada 35-36 parsellerde, 8749,75 m2 yuzolgcumlu
sahay! kapsamaktadir. S6z konusu b6lge meri planda “ Ticaret Konut Alani ve

idari Hizmet Alani” olarak planl durumdadir.

3567 ada 12 parsel parselde imar uygulamasi yapilmistir. imar uygulamasi
sonucunda 3567 ada 12 parsel yeni durumda, 3567 ada 33-34-35-36-37

parseller olarak tescil olmustur.

Belediyenin ihtiyaclan dogrultusunda duzenleme vyapilmas gerekmistir.
Yapilan dizenleme sonucunda “idari Hizmet Alan’” yeni durumda “Belediye
Hizmet Alan” olarak duzenlenmis ve duzenlenen Belediye Hizmet Alani,
Ticaret Konut Alani ile yer takas yapilarak olusturulmustur. Yapilan yer
degistrme dizenlemesi ile Ticaret Konut alaninda butincil alan elde ediimis

olunacaktir.
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Harita 36: 10 Nolu Bolge Duzenleme Uydu Goruntusu

ONAYLI PLAN ONERI PLAN
KULLANIM ADI
Alan Oran Alan Oran
10 TICARET KONUT ALANI 4377.46 50% |4372.29| 26%
iDARI HIZMET ALANI 4372.29 50% 0 0%
BELEDIYE HiZMET ALANI 0 0% 4377.46| 26%
TOPLAM 8749.75 100% |8749.75| 100%

Tablo 11: 10 Nolu Bélgeye Ait Alan Kullanim Tablosu
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Harita 38: 10 Nolu Duzenleme Oneri Plan Dedisikligi
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Harita 39 : Meri Uygulama imar Plan Butuni
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4.1. PLAN NOTLARI

Hazirlanan uygulama imar plani dedisikligi kapsaminda plan hikumleri
boliminde; Yurt Alani, Saglk Tesisi ve Sosyal Tesis Alani gibi kamu
kullanimlarnnin Ozel Donati Alan’na allinmasi nedeniyle ilgili hiikiimlere “Ozel”
ibaresi ilave edilmistir. Gincel mevzuat kapsaminda genel plan htukimlerin 10
. Maddesi’nde yer alan KOP ( Kamu Ortaklik Pay! ) ibaresi kaldinimistir. Ayrica
Ozel Hukumler bélumi 21. Madde’de belitien alan tanimlar icin “Ozel ve

Kamusal Kullanimdaki” ...... ibaresi getirilmistir.

GENEL HUKUMLER

1.  PLANLAMA ALANI SINIRI, BURSA ilLi YILDIRIM ILCESINDE 6306 SAYILI AFET RiSKi ALTINDAKI
ALANLARIN DONUSTURULMESI HAKKINDAKI KANUN KAPSAMINDA, BAKANLAR KURULU’NUN
17.12.2012 VE 2012/4086 SAYILI KARARI ILE ILAN EDILEN 20.01.2013 TARIH VE 28534 SAYILI
RESMi GAZETEDE YAYINLANARAK YURURLUGE GIREN RISKLI ALAN SINIRI [CERISINDE
“MEVLANA, ULUS, YAVUZELIM, ARABAYATAGI, CINARONU VE HACIVAT MAHALLELERIN|”
KAPSAMAKTADIR VE TOPLAM 404,28 HEKTAR BUYUKLUKTEDIR.

2. BU PLAN; PLAN NOTLARI VE PLAN RAPORU ILE BIR BUTUNDUR. BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA
“3194 SAYILI IMAR KANUNU, ILGILi YONETMELIK HUKUMLERI ILE TIP IMAR YONETMELIGI”,
“2872 SAYILI CEVRE KANUNU, AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDA
YONETMELIK”,  “DEPREM  YONETMELIGI”, “SIGINAK  YONETMELIGI”, “OTOPARK
YONETMELIGI”, “SU KIRLILIGI KONTROL YONETMELIGI”, “BINALARIN YANGINDAN
KORUNMASI HAKKINDAYONETMELIK ~ “”YUZEYSEL SULAR VE YERALTI SULARININ
iZLENMESINE DAIR  YONETMELIK”VE ILGILI TUM KANUN VE YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR.

3. 5378 SAYILl ENGELLILER VE BAZI KANUN VE KANUN HUKMUNDE KARARNAMELERDE
DEGISIKLIK YAPILMASI HAKKINDA KANUN VE BU KANUN KAPSAMINDA, PLANLAMA
ALANINDA YER ALACAK KENTSEL, SOSYAL, TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA VE YAPILARDA
TURK STANDARTLARI ENSTITUSU’NUN iLGILI STANDARTLARINA UYULACAKTIR.

4. BISIKLET YOLLARINDA “SEHIR ICi YOLLARDA BISIKLET YALLARI, BISIKLET ISTASYONLARI VE
BISIKLET PARK YERLERI TASARIMINA VE YAPIMINA DAIR YONETMELIK” HUKUMLERINE
UYULACAKTIR.

5. PLANLAMA SINIRI ICERISINDE GOSTERILEN KAVSAK NOKTALARI SEMATIK OLUP, UYGULAMA
BURSA BUYUK SEHIR BELEDIYESI ULASIM DAIRE BASKANLIGI’NCA ONAYLANACAK, KAVSAK
UYGULAMA PROJELERI DOGRULTUSUNDA YAPILACAKTIR.

6. YAPILARDA VE ACIK ALANLARDA ETKIN SIVI VE KATI ATIK YONETIMI VB. YONTEMLERIN PLAN
GENELINE ENTEGRASYONU SAGLANACAKTIR.
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10.

11.

12.

13.

14.

15.
16.
17.

YAPI GRUPLARINA ENTEGRE EDILMIS GRi SU ARITMA SISTEMLERININ GELISTIRILMESI ILE
YAGMUR HASADI; YAGMUR VE DRENAJ SUYUNUN DEPOLANARAK, CEVRE SULAMASINDA
KULLANILMASINA YONELIK TEDBIRLER ALINACAKTIR.

YERLESIM ALANININ TUMUNE YONELIK OLARAK HAZIRLANAN 05.09.2012 TARIHINDE
ONAYLANAN JEOLOJIK ETUT RAPORUNUN SONUC VE ONERILER KISMINDA BELIRTILEN
HUKUMLERE UYULACAKTIR. HER BIR PARSEL ICIN DEPREM YONETMELIGINE UYGUN ZEMIN
ETUDU YAPILMADAN VE ILGILi KURULUS TARAFINDAN TASDIK EDILMEDEN [NSAAT
UYGULAMAS| YAPILAMAZ.

IMAR KANUNU’NUN 18 INCi MADDESI UYARINCA YAPILACAK ARAZI VE ARSA
DUZENLEMELERI TEK ETAP OLARAK YAPILABILECEGI GiBi ETAPLAR HALINDE DE YAPILABILIR.
SINIR DAHILINDE IMAR KANUNU 18 INCi MADDE UYGULAMASI YAPILMADAN iFRAZ VE
TEVHIT ISLERI YAPILAMAZ, RUHSAT VERILEMEZ.

3194 SAYILI IMAR KANUNU 18. MADDESI GORE YAPILACAK UYGULAMA SONRASINDA

.....
..............

D.OP. (DUZENLEME ORTAKLIK PAYI) VE KO.P..{(KAMUORTAKLIK. P

L,
EEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEEE

KALACAK YAPILAR MALIKLERINCE BILABEDEL YIKILMADAN DAGITIM SONRASI OLUSAN YENI
IMAR PARSELLERI ICIN RUHSAT DUZENLENEMEZ. YENI IMAR PARSELINE iLiSKIN IMAR DURUMU
BELGELERINDE BU HUSUSU AYRICA BELIRTILIR.

ENERJI NAKIL HATTI ALTINDAKI YAPILARDA ELEKTRIK KUVVETLI AKIM TESISLERI
YONETMELIGINE UYULACAKTIR. iLGILI KURUM GORUSU ALINMADAN BU BOLGEDE INSAAT
RUHSATI VERILEMEZ.

NATO PETROL BORU HATTINA BINA YAKLASMA MESAFESI ASGARI 5 M’DIR. NATO PETROL
BORU HATTI GECEN GUZERGAHIN YOL OLARAK KULLANILMASI DURUMUNDA PETROL BORU
HATTININ BETON KORUNAK ICINE ALINMASI ZORUNLUDUR. BU BOLGELERDE YAPILACAK
UYGULAMALARDA MiLLI SAVUNMA BAKANLIGI INSAAT EMLAK BOLGE BASKANLIGI’NDAN
GORUS ALINMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

IMAR UYGULAMAS| NETICESINDE OLUSAN, SAHISLARA AIT KAMU ORTAKLIK PAYI (KOP)
HISSELERININ KAMUYA BEDELSIZ TERKI DURUMUNDA, TERKI YAPAN SAHISLARA AIT
PARSELLERDE, 0.10 ILAVE EMSAL ARTISI VERILIR. ILAVE EMSAL ARTISI, INSAAT RUHSATI
ALMAK iCIN BASVURAN PARSELDEKI TUM HISSEDARLARIN DUZENLEME ALANINDA YER ALAN
KOP HISSELERININ TAMAMINI KAMUYA BEDELSiZ TERK ETTIKLERINI BELGELEMELERI
DURUMUNDA YAPILIR.

KARAYOLLARI KENARINA YAPILACAK VE AGCILACAK TESISLER HAKKINDA YONETMELIK
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

KAMUSAL ALANLAR KAMU ELINE GECMEDEN UYGULAMA YAPILAMAZ.

UYGULAMA IMAR PLANI ONAYLANMADAN, KENTSEL TASARIM PROJELERI UYGULANAMAZ
HAVA MANIA KRITERLERi ASILAMAZ. HAVA MANIA HATTI ALCALMA-TIRMANMA KORIDORU
ICERISINDE KALAN PARSELLERDE YAPILACAK BINALARIN CATI VE DIS CEPHE

TUER PLANLAMA
54 /58



MUHTELIF PARSELLERDE YILDIRIM (BURSA) MEVLANA-ULUS-YAVUZSELIM- ARABAYATAGI- CINARONU-HACIVAT MAHALLELER]

1/1000 UYGULAMA /MAR PLANI DEGISIKLIGI PLAN ACIKLAMA RAPORU

18.

KAPLAMALARINDA PARLAYICI VE YANSITICI MALZEMELER KULLANILAMAZ. SIViL HAVACILIK
GENEL MUDURLUGU'NCE YAYINLANAN GENELGE DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILIR.
PLANLAMA ALANINDA TARIHi VE KULTUREL DEGERI OLAN ESKi ESERLERIN TESPITi HALINDE
iLGILI MUZE MUDURLUKLERINE HABER VERILECEK VE 2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT
VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE ILGILi YONETMELIKLERI UYARINCA UYGULAMA
YAPILACAKTIR.

OZEL HUKUMLER

1. KONUT ALANLARI: MESKUN KONUT ALANLARINDAN VE GELISME KONUT ALANLARINDAN
OLUSMAKTADIR. BU ALANLARDA, PARSEL BUTUNUNDE BIRDEN FAZLA YAPI YAPILABILIR.
KONUT ALANLARINDA BULUNAN PARSELLERIN ZEMIN KAT VE YOL SEVIYESINDE VEYA
ACIGA CIKAN BODRUM KATLARININ YOLDAN CEPHE ALAN MEKANLARINDA, GURULTU
VE KIRLILIKK OLUSTURMAYAN VE IMALATHANE NITELIGI OLMAYAN, GAYRISIHHI OZELLIK
TASIMAYAN, HALKIN GUNLUK IHTIYAGLARINI KARSILAMAYA YONELIK DUKKAN, KUAFOR,
TERZI, MUAYENEHANE, AILE SAGLIGI MERKEZI, LOKANTA, PASTANE, ANAOKULU, KRES
GIBI KONUT DISI HIiZMETLER VERILEBILIR.

e EMSAL:1.80VE YENCOK:27.50 M OLAN MESKUN KONUT ALANLARINDA YAPI
NiZAMI AYRIK NiZAMDIR.

e EMSAL:2.30YENCOK:27.50 M OLAN MESKUN KONUT ALANLARINDA YAP| NiZAMI
AYRIK NiZAMDIR.

e EMSAL:2.00 YENCOK:24.50 M OLAN MESKUN KONUT ALANLARINDA YAPI NiZAMI
AYRIK NiZAMDIR. MiINIMUM PARSEL BUYUKLUGU 2.000 METREKAREDIR. BIR VEYA
BIRDEN FAZLA BIRLESTIRILEREK YAPILAN TOPLU UYGULAMALARDA, 2.001 - 5.000
M2  ARASI PARSELLERDE 0,10; 5.001 M2 UZERI YAPILAN ADA TABANLI
UYGULAMALARDA 0,25 EMSAL ARTISI/ ILAVESI YAPILACAKTIR.

e EMSAL:2.00 YENCOK:24.50 M OLAN GELISME KONUT ALANLARINDA YAP!| NiZAMI
AYRIK NiZAMDIR. MiINIMUM PARSEL BUYUKLUGU 2.000 METREKAREDIR. BIR VEYA
BIRDEN FAZLA BIRLESTIRILEREK YAPILAN TOPLU UYGULAMALARDA, 2.001 - 5.000
M2  ARASI PARSELLERDE 0,10; 5.001 M2 UZERI YAPILAN ADA TABANLI
UYGULAMALARDA 0,25 EMSAL ARTISI/ ILAVESI YAPILACAKTIR. BU ALANLARDA
YAPI NiZAMI AYRIK NiZAMDIR

2. TICARET ALANLARI: BU ALANLARDA YAPI NiZAMI AYRIK, NiZAM DIR.

e T1 IS MERKEZLERI, YONETIM BINALARI, BANKA, FINANS KURUMLARI, OFiS-BURO,
CARSl, COK KATLI MAGAZALAR, OTOPARKLAR, ALISVERIS MERKEZLERI,
KONAKLAMA TESISLERI (OTEL VB.) YER ALABILIR. SINEMA, TIYATRO, MUZE,
KUTUPHANE, SERGI SALONU GiBi SOSYAL VE KULTUREL TESISLER ILE LOKANTA,
RESTORAN, GAZINO, DUGUN SALONU GiBi EGLENCEYE YONELIK BIRIMLER, iLGILi
KAMU KURUMUN BELIRLEDIGI STANDARTLARI SAGLAMAK VE UYGUN GORUSU
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ALINMAK KAYDIYLA OZEL SAGLIK TESISLERI, OZEL EGITIM TESISLERI, KURSLAR, ETUT
MERKEZLER|I GIBi TICARET VE HIiZMETLERE ILISKIN YAPILAR YAPILABILIR. EMSAL:
2.30 YENCOK: 36.50 M DIiR. MINIMUM/EN AZ PARSEL BUYUKLUGU 1.250
METREKAREDIR. BIR VEYA BIRDEN FAZLA BIRLESTIRILEREK YAPILAN TOPLU
UYGULAMALARDA 1.251 — 5.000 M2 ARAS|I PARSELLERDE 0,10; 5.001 M2 UZERI
YAPILAN ADA TABANLI UYGULAMALARDA 0,25 EMSAL ARTISI/ ILAVESI
YAPILACAKTIR.

e T2: BU ALANLARDA HALKIN GUNLUK IHTIYACLARINI KARSILAMAYA YONELIK
DUKKAN, KUAFOR, TERZI, ECZANE, ANAOKULU, FIRIN GiBi TESISLER YER ALABILIR.
EMSAL:1.50 YENCOK:10.50 M DIR.

3. KARMA KULLANIM ALANLARI:
e TICK: TICARET - KONUT KARMA KULLANIM ALANLARINDA TICARET ORANI,
ALANDAKI PARSELLERIN TOPLAM EMSALININ %25’ INDEN FAZLA OLAMAZ
- EMSAL:2.30 YENCOK:36.50 M OLAN TICK ADALARINDA YAPI NiZAMI
AYRIK NiZAMDIR.
- EMSAL:2.30 YENCOK:42.50 M OLAN TICK ADALARINDA YAPI NiZAMI
AYRIK NiZAMDIR.
- EMSAL: 2.25 YENCOK:25.50 M OLAN TiCK ADALARINDA YAPI NiZAMI
AYRIK NiZAMDIR. MINIMUM PARSEL BUYUKLUGU 2.000 METREKAREDIR.
BIR VEYA BIRDEN FAZLA BIRLESTIRILEREK  YAPILAN TOPLU
UYGULAMALARDA, 2.001 - 5.000 M2 ARASI PARSELLERDE 0,10; 5.001 M2
UZERI YAPILAN ADA TABANLI UYGULAMALARDA 025 EMSAL
ARTISI/ILAVESI YAPILACAKTIR.
- (MEVLANA MAH. 7-8 ETAP)_ (C.$.B. 24.03.2020/ 74994 )Ticaret- Konut
Alani kullanimli karma alanlarda; zemin kat yiksekligi 5.00 metre yapilabilir.

e TICTK: TICARET — TURIZM - KONUT KARMA KULLANIM ALANLARINDA EMSAL: 3.00
YENCOK: 26.50 M DIiR. MiNIMUM PARSEL BUYUKLUGU 1.250 METREKAREDIR. BIR
VEYA BIRDEN FAZLA BIRLESTIRILEREK YAPILAN TOPLU UYGULAMALARDA, 1.251 —
5.000 M2 ARASI PARSELLERDE 0,10; 5.001 M2 UZERI YAPILAN ADA TABANLI
UYGULAMALARDA 0,25 EMSAL ARTISI YAPILACAKTIR. BU ALANLARDA YAPILAR
BUTUNUYLE TICARET VEYA TURIZM GIBi KONUT DISI FAALIYETLER ICIN AYRILABILIR.
EGER YAPIDA KONUT ALANI DA YER ALACAKSA, KONUT ALANLARI, ALANDAKI
PARSELLERIN TOPLAM EMSALININ %50’SINi ASAMAZ. BU ALANLARDA YAPI
NiZAMI BITiSIK NiZAMDIR.

4. PAZAR ALANLARI: YAPI NiZAMI AYRIK NiZAM EMSAL: 0.20 VE YENCOK: 7.50 M DiR.

5. AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANI: BU ALANLARDA AKARAKIT VE SERVIS
ISTASYONLARI, CNG OTOGAZ ISTASYONLARI, LPG OTOGAZ ISTASYONLARI, HIDROJEN
URETIM VE DOLUM ISTASYONLARI YAPILABILIR. BUNYELERINDE KULLANICILARIN ASGARI
IHTIYACLARINI KARSILAYACAK OTO-MARKET, CAY OCAGI, BUFE, OTO ELEKTRIK,
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LASTIKCI, YIKAMA YAGLAMA GIiBi FONKSIYONLAR YER ALABILIR. BU ALANLARDA
EMSAL:0.80 YENCOK: 8.50 M DIR.
6. KUCUK SANAYI ALANI: BU ALANLARDA YAPILASMA SEKLI BITISIK NiZAM2 KAT (B-2)
YENCOK: 10.00 M DIR.
7. EGITIM ALANLARI: BU ALANLARDA YAPI NiZAMI AYRIK NiZAM DIR.
e ANAOKULU ALANI: BU ALANLARDA EMSAL: 0.50 VE YENCOK: 8.50 M DIR.
e ILKOKUL ALANI: BU ALANLARDA EMSAL: 1.00 VE YENCOK: 12.50 M DIR.
e ORTAOKUL ALANI: BU ALANLARDA EMSAL: 1.00 VE YENCOK: 16.50 M DIR.
o LISE ALANI: BU ALANLARDA EMSAL: 1.00 VE YENCOK: 16.50 M DIR.
ever e OZELEGHTIV ALANLARI: BU ALANLARDA EMSAL: 1.00 VE YENGOK: 16 SOM DIR.
8. YURT ALANLARI VE OZEL YURT ALANLARI: BU ALANLARDA YAP!| NiZAMI AYRIK NiZAM
EMSAL: 1.00 VE YENCOK: 16.50 M DIR.
9. SAGLIK TESISI ALANLARI VE OZEL SAGLIK TESISI ALANLARI: BU ALANLARDA YAPI
NiZAMI AYRIK NiZAM EMSAL: 0.60 VE YENCOK: 10.50 M DiR.
10, AILE SAGLIGI MERKEZLERI: BU ALANLARDA YAPI NiZAMI AYRIK NiZAM EMSAL: 0.60 VE
YENCOK 1050 M DIR 1t vises s essasmssessmnsemssansssnsnssnssnssnnsenssnssnssansenssnnse
11. SOSYAL TESIS ALANLARI VE OZEL SOSYAL TESIS ALANLARI: BU ALANLARDA
KONFERANS, SERGI VE SINEMA SALONU, HALK EGITIM MERKEZI, TOPLUMSAL EGITIM
MERKEZI, AILE YASAM MERKEZi, SPOR SALONU, KAPALI YUZME HAVUZU GIBi TESISLER YER
.. ALABILIR, YAP| NIZAMI AYRIK NIZAM EMSAL 1,00 VE YENCOK: 15 5OM DR ... veesseans]
12. KULTUREL TESIS ALANLARI: BU ALANLARDA KUTUPHANE, SERGI SALONU, MUZE,
SINEMA VE TIYATRO, KRES, ANAOKULU, KURS, YURT, COCUK YUVASI, YETISTIRME YURDU,
YASLI VE ENGELLI BAKIMEVi, REHABILITASYON MERKEZI, KADIN VE COCUK SIGINMA EVi,
SEFKAT EVLERI GIBI KULLANIMLAR, KAMUYA VEYA OZEL SAHISLARA AIT TESISLER, TEK
BASINA VEYA BIRKACI BIRLIKTE YER ALABILIR. YAPI NiZAMI AYRIK NiZAM EMSAL: 1.00 VE
YENCOK: 15.50 M DIR.
13. DIiNi TESIS ALANLARI: BU ALANLARDA EMSAL:0.60 VE YENCOK: SERBESTTIR.
14. BELEDIYE HiZMET ALANLARI: BU ALANLARDA EMSAL:1.50 VE YENCOK: 12.50 M DiR.
15. IDARI HiZMET ALANLARI: BU ALANLARDA EMSAL:1.50 VE YENCOK: 12.50 M DIR.
16. ACIK SPOR TESISI: BU ALANLARDA SOYUNMA ODALARI, IDARI BINA, MESCIT, BEBEK
EMZIRME YERi VE KULLANICI SAYISINA GORE UMUMI TUVALET ICIN GEREKLI MEKANLAR
YER ALABILIR. EMSAL:0.10 VE YENCOK: 6.5 M DIR.
17. REKREASYON  ALANI: EGLENCE, DINLENME, PIiKNIK  iHTIYACLARININ
KARSILANABILECEGI LOKANTA, KAHVEHANE, CAY BAHCESi, BUFE, OTOPARK GIBI
KULLANIMLAR iLE, TENiS, YUZME, MINi GOLF, OTOKROS GiBi HER TUR SPORTIF
FAALIYETLERIN YER ALABILIR. EMSAL:0.20VE YENCOK: 6.5 M DIR.
18. 3194 SAYILI IMAR KANUNU’NUN 18. MADDE UYGULAMASI SIRASINDA, IDARI HIZMET
ALANI OLARAK AYRILAN PARSEL HERHANGI BIR RESMi KURUM TARAFINDAN

KULLANILMAKTA ISE SOZ KONUSU PARSELLER KOP OLARAK DEGERLENDIRILMEYECEKTIR.
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19. 15.000 M2 VE DAHA BUYUK ALAN BUYUKLUGUNE SAHIP OLAN SPOR ALANLAR,
BOLGESEL SPOR ALANI NITELIGINDE KABUL EDILECEK OLUP; UYGULAMA KOP OLARAK
KARSILANACAKTIR.

20. SOSYAL TESIS ALANI (6560 ADA/1- 2 PARSEL, 6561 ADA/1-2 PARSEL) OLARAK
AYRILAN ALAN, KOP PARSELI OLARAK DEGERLENDIRILMEYiP, KAMU HiSSELERINDEN
KARSILANACAKTIR. BU ALANDA ENGELLI BIREYLERIN KULLANIMINA  YONELIK
REHABILITASYON BIRIMLERI, MiSAFIRHANE, KONFERANS, SERGI VE SINEMA SALONU, IS VE
MESLEKI EGITiM BOLUMLERI, YEME ICME BIRIMLERiI, SPOR SALONU, KAPALI YUZME
HAVUZU GiBi TESISLER YER ALABILIR. YAPI NiZAMI AYRIK NiZAM, EMSAL: 1.25 VE YENCOK:

550 MOLUP TAKSOBODIR, || |1\ eeeescssessessssesnesssssseesssssessnsnnsenes
21. OZEL VE KAMUSAL KULLANIMDAKI, BELEDIYE HIZMET ALANLARINDA, SOSYAL TESIS
ALANLARINDA, EGITIM VE SAGLIK ALANLARINDA, BELEDIYENIN ILGILI BIRIMI
TARAFINDAN MIMARI VE AVAN PROJELERE ESTETIK VE TASARIM ACISINDAN ONAY
VERILDIKTEN SONRA IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU TARAFINDAN TETKIK EDILIP
ONAYLANARAK RUHSAT VERILECEKTIR.

"22. PLANLAMA ALANINDA PARK ALANLARI PAZAR ALANLARI VE AGIK SPOR TESISLERI
AFET SONRASI 1 KADEME TOPLANMA ALANLARI OLARAK BELIRLENMISTIR. EGITIM
ALANLARI, SAGLIK ALANLARI VE iDARI HIZMET ALANLARININ BAHCELERINDE 2. KADEME
TOPLANMA ALANLARI OLARAK BELIRLENMISTIR. BELEDIYENIN YONLENDIRICi LEVHALARI
ILE BU ALANLARDA INSANLARIN AFET SONRASI TOPLANMAS| SAGLANILACAKTIK.

23. ACIKLANMAYAN HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU, MERI IMAR MEVZUATI
HUKUMLERI ILE ILGILI YONETMELIK HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

24. GEREKSINIM DUYULMASI HALINDE, TRAFO, REGLAJ ISTASYONU, VB. KULLANIMLAR,
YAPI YAKLASMA MESAFELERI YOLLARA VE PARSEL SINIRLARINA 5 METREDEN AZ
OLMAMAK KOSULU ILE PARK ALANLARI VEYA YAPI ADALARI ICERISINDE YAPILABILIR. BU
KULLANIMLARIN ETRAFINDA 1 METRE KORUMA BANDI BIRAKILARAK DUVAR VEYA TEL CIT
ILE CEVRILECEK YA DA YAPI YER ALTINA ALINACAKTIR. DIS CEPHELERIN GORSEL
ACIDAN ESTETIK OLMASINA DIKKAT EDILECEKTIR.
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