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GĠRĠġ 

Bu planın amacı “Korunan Alanlarda Yapılacak Planlara Dair Yönetmelik” uyarınca 

Gökdere Mevkii Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı içerisinde kalan 

planlama alanının potansiyellerinin mekânsal ve iĢlevsel bir bütünlük içinde ele alınarak 

koruma ve kullanma dengesinin oluĢturulması ve alanın geliĢiminin potansiyelleri 

değerlendirilerek planlı bir Ģekilde sürdürülmesinin sağlanmasıdır. 

 Planlama alanı, Bursa Ġli, Yıldırım Ġlçesine bağlı Vatan Mahallesinde bulunan 3985 

ada 31,32,34,35,36 parsellerin tamamını, 3985 ada 6,30,33 parsellerin bir kısmını ve 4030 

ada 57 parseli içermektedir. 

Konum ve çevresindeki geliĢme odakları doğrultusunda potansiyel taĢıyan planlama 

alanının mekânsal ve iĢlevsel geliĢim sürecini etkileyen unsurlar arasında batısında Gökdere 

Millet Bahçesi‟nin bulunması, yakınında donatı alanlarının yer alması ve çevresinde yeni 

yapılaĢmaların bulunmasıdır.  
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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL ÖZELLĠKLERĠ 

1.1. PLANLAMA ALANININ ÜLKE VE BÖLGE ĠÇERĠSĠNDEKĠ 

YERĠ 

 Bursa Ġli, Türkiye‟nin kuzey-batısında, Marmara Bölgesi‟nin güney-doğusunda yer 

almaktadır. Marmara Bölgesi‟nin “Güney Marmara” bölümünde yer alan il, bölgenin 2. büyük 

ilidir. Ġl toprakları kuzeyden Marmara Denizi ve Yalova, kuzey-doğudan Kocaeli ve Sakarya, 

doğudan Bilecik, güneyden Kütahya ve batıdan Balıkesir illeri ile sınırlanmıĢtır. Bursa Ġli 10886 

km²‟lik yüzölçümü ile Türkiye‟nin %1.38‟ini kaplamaktadır (ġekil.1). 

                               ġekil 1. Bursa Ġli ve Planlama Alanının Konumu 

 

 

 

 

 

 

 

ġekil 2. Bursa Ġli Merkezinde Planlama Alanının Konumu 
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Bursa Ġli, Ġstanbul, Yalova, Kocaeli ve Sakarya‟nın Ege Bölgesi ile bağlantısını kuran, 

kilit noktada yer almaktadır. Özellikle Ġstanbul‟a deniz ve kara yolu ile ulaĢımın yakınlığı 

nedeniyle, bu bölgedeki geliĢmelerden oldukça etkilenmiĢ ve ülkenin en geliĢmiĢ ilk beĢ 

ilinden biri olmuĢtur. Bursa ili, Doğu Marmara alt bölgesinin önemli ulaĢım akslarının önemli 

bir merkezi konumundadır. 

 ÇalıĢma alanı Karayolu bağlantısına bakıldığında; Bursa ili, Yıldırım Ġlçesi, Anadolu, 

Vatan, Millet mahalleleri sınırları içinde konumlanmaktadır, çalıĢma alanının diğer il ve ilçe 

karayolu bağlantısı gösterilmektedir. Güneyinde Ankara Yolu ve devamında Ġzmir Yolu 

bağlantısı, en kuzeyinde iller arası bağlantıyı sağlayan (O-22) Otobanı geçmektedir. ÇalıĢma 

alanının kuzey-güney bağlantısını sağlayan yollar ise Gemlik yönünde Ġstanbul Yolu caddesi, 

Mudanya yönünde Mudanya Yolu‟dur. 

 ÇalıĢma alanının diğer ilçe ve mahalle ulaĢım bağlantısı incelendiğinde; kuzeyinde 11 

Eylül Bulvarı devamında bağlantısı Avrupa Konseyi Bulvarı, batısında Ġstanbul Caddesi 

bulunmakta güneyinde Ankara Yolu geçmektedir. Alan önemli bulvar noktalarına da yakın 

konumdadır; kuzeydoğusunda Yunus Emre Bulvarı, güneybatısında Zafer Bulvarı 

bulunmaktadır. Alanı bu önemli yol aksların bağlayan cadde ise batısından geçen Kısmet 

Caddesidir. Aynı zamanda doğusunda Muhsin Yazıcıoğlu Caddesi bulunmakta olup, çalıĢma 

alanından geçerek Zafer Bulvarı‟na bağlanmaktadır (ġekil.3). 

ġekil 3. Planlama Alanı Çevresi Önemli UlaĢım Aksları 
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1.2.  1/25000 ÖLÇEKLĠ BĠLGĠ PAFTASI 

Bursa Ġli, Yıldırım Ġlçesi, Vatan Mahallesi sınırları içerisinden kalan planlama alanı, 

1/25.000 ölçekli halihazır haritalarından H22-D1 paftasında kalmaktadır (ġekil.4). 

ġekil 4. Planlama Alanı 1/25000 Ölçekli Halihazır Haritadaki Yeri  

   

Aynı zamanda, planlama alanı Vatan mahallesinin bulunduğu 1/5000 ölçekli 

H22D02C hâlihazır paftasında yer almaktadır. Uygulama imar planına konu alanın ülke 

koordinat sistemine göre (ITRF96) hazırlanmıĢ hâlihazır haritası, Bursa BüyükĢehir 

Belediyesi tarafından 18.09.2013 tarihinde onaylanmıĢtır. 

Planlama alanı Vatan mahallesinin bulunduğu 1/1000 ölçekli H22D02C3D hâlihazır 

paftasında yer almaktadır. Uygulama imar planına konu alanın ülke koordinat sistemine göre 

(ITRF96) hazırlanmıĢ hâlihazır haritası, Bursa BüyükĢehir Belediyesi tarafından 24.09.2018 

tarihindeonaylanmıĢtır
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1.3. YÖNETĠM YAPISI, ĠDARĠ BÖLÜNÜġ VE SINIRLAR 

 
Bursa ili idari taksimat haritasında Marmara Bölgesi sınırları içinde kalmaktadır. 

Marmara Bölgesi sınırları Edirne, Kırklareli, Tekirdağ, Ġstanbul, Kocaeli, Adapazarı, Bursa, 

Bilecik, Balıkesir ve Çanakkale illerini içine almaktadır. Bursa ili Marmara Bölgesi‟nin 

Doğu Marmara Bölümü‟nde kalmaktadır. 

6360 sayılı Yasa gereği BüyükĢehir konumundaki illerde Ġlin mülki sınırları BüyükĢehir 

Belediyesinin sınırları olmuĢ, Ġl Özel Ġdaresi ve Köylerin tüzel kiĢiliği kaldırılmıĢtır. Bursa 

ili Osmangazi, Nilüfer, Yıldırım, Karacabey, Ġnegöl, Mudanya, Gemlik, Gürsu, Kestel, 

MustafakemalpaĢa, Orhaneli, Keles, YeniĢehir, Orhangazi, Büyükorhan, Harmancık, Ġznik 

olmak üzere 17 ilçe, Bursa BüyükĢehir Belediyesi ile birlikte 18 belediyeden oluĢmaktadır. 

Tüzel kiĢiliği kaldırılan köylerin yerine oluĢturulan mahalle muhtarlıklarıyla birlikte ilde 

toplam 1057 muhtarlık birimi vardır.  

Planlama alanı Bursa‟nın Yıldırım ilçe sınırlarında kalmaktadır. Yıldırım ilçesinin 

büyüklüğü 105 km² olmakla beraber ilçe sınırları dâhilinde 71 adet mahalle bulunmaktadır.  

Söz konusu planlama alanı ise Yıldırım ilçe sınırlarındaki Vatan mahallesinde 

bulunmaktadır (ġekil.5).  

                 ġekil 5. Yıldırım Ġlçe Sınırları 
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2. PLAN HĠYERARġĠSĠ VE GELĠġĠM SÜRECĠNDEKĠ YERĠ 

Planlama alanını kapsayan yürürlük planlar; Bursa 2020 yılı 1/100.000 Ölçekli Çevre 

Düzeni Planı, Bursa BüyükĢehir Belediyesi 1/25.000 Merkez Planlama Bölgesi Nazım Ġmar 

Planı, 1/5000 Ölçekli Yıldırım Nazım Ġmar Planı ve 1/1000 Ölçekli Gökdere Mevkii 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanına ĠliĢkin 1/1000 Ölçekli Koruma Amaçlı 

Uygulama Ġmar Planı olarak üst ölçekten alt ölçeğe doğru incelenmiĢtir. 

2.1. 1/100.000 ÖLÇEKLĠ 2020 YILI BURSA ÇEVRE 

DÜZENĠ PLANI  

Planlama alanının bulunduğu bölge Mülga Bayındırlık ve Ġskân Bakanlığı tarafından 

19.01.1998 tarihinde onaylanan “Bursa 2020 yılı 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı” 

sınırları içerisinde bulunmaktadır. Planlama alanı söz konusu planda „‟Kentsel YerleĢik Alan” 

da kalmaktadır.  

Söz konusu alanlara iliĢkin ġekil 6‟da 1/100.000 Ölçekli 2020 yılı Bursa Çevre Düzeni 

Planı örneği ve Plan Hükümleri verilmiĢtir. 

ġekil 6. Bursa 2020 yılı 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı ve Plan Hükümleri 
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2.2. 1/25000 ÖLÇEKLĠ NAZIM ĠMAR PLANI 

Planlama alanının bulunduğu alan; 1/25.000 Ölçekli Bursa Ġli Gökdere Mevkii 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanına ĠliĢkin hazırlanan nazım imar planında 

kalmaktadır. Planlama Alanı söz konusu planda “Orta Yoğunluklu Meskun Konut Alanı, 

Park Alanı ve Belediye Hizmet Alanı” olarak planlıdır (ġekil.7). 

ġekil 7. Yürürlük 1/25.000 Ölçekli Nazım Ġmar Planı Örneği 

       

Söz konusu alanlara iliĢkin, 1/25000 Ölçekli Yürürlük Nazım Ġmar Planı‟nda plan 

notları aĢağıda verilmiĢtir. 
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2.3. 1/5000 ÖLÇEKLĠ NAZIM ĠMAR PLANI 

Planlama alanının bulunduğu alan; Gökdere Mevkii Sürdürülebilir Koruma ve 

Kontrollü Kullanım Alanına ĠliĢkin 1/5000 Ölçekli Koruma Amaçlı Nazım Ġmar Plan 

dâhilinde olup “Orta Yoğunluklu Mevcut Konut Alanı, Park Alanı, Belediye Hizmet 

Alanı, Otopark Alanı ve Teknik Altyapı Alanı” olarak planlıdır (ġekil.8). 

ġekil 8. Yürürlük 1/5000 Ölçekli Nazım Ġmar Planı Örneği 

 

Söz konusu alanlara iliĢkin, 1/5000 Ölçekli Yürürlük Nazım Ġmar Planı‟nda plan 

notları aĢağıda verilmiĢtir. 
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2.4. 1/1000 ÖLÇEKLĠ UYGULAMA ĠMAR PLANI 

Çevre ve ġehircilik Bakanlığı Tabiat Varlıklarını Koruma Genel Müdürlüğünce 

10.02.2020 gün ve 34356 sayılı Bakanlık Makamı Olur‟u ile onaylanan 1/1000 Ölçekli 

Gökdere Mevkii Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanına ĠliĢkin Koruma 

Amaçlı Uygulama Ġmar Planı sınırları içerisinde kalmakta ve söz konusu alan “BitiĢik Nizam 

2 Kat Yapı Nizamlı Konut Alanı, Park Alanı, Belediye Hizmet Alanı ve Trafo Alanı” 

olarak planlıdır.  

Ayrıca planlama alanının bir kısmını oluĢturan alanın güneydoğusunda kalan BitiĢik 

Nizam 2 Kat yapılaĢma koĢullu Konut Alanı, 1/1000 Ölçekli Ankara Yolu Kuzeyi 1. Bölge 

Uygulama Ġmar Planı sınırı içerisindedir (ġekil.9). 

ġekil 9. Gökdere Mevkii Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanına ĠliĢkin 1/1000 

Ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama Ġmar Planı-1/1000 Ölçekli Ankara Yolu Kuzeyi 1. Bölge 

Uygulama Ġmar Planı Örneği
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Söz konusu alanlara iliĢkin, 1/1000 Ölçekli Yürürlük Uygulama Ġmar Planı‟nda plan 

notları aĢağıda verilmiĢtir. 
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3. ARAġTIRMA VE ANALĠZ ÇALIġMALARI 

3.1.  FĠZĠKSEL YAPI 

3.1.1. ĠKLĠM VE BĠTKĠ ÖRTÜSÜ 

Marmara ve Ege bölgeleri arasında bir geçiĢ alanında yer alan Bursa‟nın iklimi karmaĢık bir 

yapı gösterir. Güney ve iç kesimlerinde Ġç batı Anadolu‟nun karasal iklimi görülür. Planlama 

alnına denk gelen kuzey kesimlerinde ise Akdeniz ikliminin Marmara kıyılarına özgü iklim tipi 

görülmektedir.  

Bursa doğal bitki örtüsü açısından zengin bir ildir. Ġl alanının yaklaĢık %40‟ı ormanlarla 

kaplıdır. Ormanların büyük ölçüde tahrip edildiği güney kesimdeki platolarda bitki örtüsü 

genellikle step(bozkır) görünümündedir. 

3.1.2. AKARSULAR 

Bursa ilin önemli akarsuları; MustafakemalpaĢa Çayı, Uludağ‟ın güney yamaçlarından 

doğan ve yine Uludağ‟dan kaynaklanan birçok küçük dere ile beslenen Nilüfer Çayı, Göksu 

Çayı, Koca Dere, Kara Dere, Aksu Deresi‟dir.  

Bursa'daki Soğukpınar, Kaplıkaya, Değirmendere ve Madendere ile Uludağ'ın kuzeyinden 

doğan Gökdere, Kırkpınar ve Balıklı derelerinin tümü Nilüfer'e karıĢarak Marmara Denizi'ne 

dökülür. Planlama alanı, Gökdere deresinin doğusunda yer almaktadır.   

3.1.3. DEPREM DURUMU 

Bayındırlık ve Ġskân Bakanlığı tarafından hazırlanmıĢ olan “Türkiye Deprem Bölgeleri” 

haritasında görüldüğü gibi proje alanının bulunduğu Yıldırım Ġlçesi 1. derece deprem bölgesi 

sınırları içerisinde kalmaktadır (ġekil.10).     

ġekil 10. Türkiye ve Bursa Ġli Geneli Deprem Bölgeleri  

 

 

 

https://tr.wikipedia.org/wiki/Bursa
https://tr.wikipedia.org/wiki/Uluda%C4%9F
https://tr.wikipedia.org/wiki/Marmara_Denizi
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3.1.4. JEOLOJĠK DURUM 

Plan değiĢikliğine konu parselleri içerisinde bulunduran alana iliĢkin, 1/5000 Ölçekli Nazım 

Ġmar Planı ve 1/1000 Ölçekli Uygulama Ġmar Planına Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etüt Raporu  

Çevre ve ġehircilik Ġl Müdürlüğü‟nce 22.04.2024  tarihinde onaylanmıĢtır. Jeolojik Etüd 

Raporu‟nun onay yazısı ġekil-11‟de paylaĢılmıĢtır. Raporda alana iliĢkin tanımlanan formasyon 

ise ġekil-11‟de gösterilmiĢtir. 

ġekil 11.  Jeolojik Etüt Raporu Onay Yazısı 
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JEOLOJĠK ETÜT RAPORU SONUÇ VE ÖNERĠLER  

1. Bu çalıĢma; "Bursa Ġli, Yıldırım Ġlçe Sınırlarında YaklaĢık 6135,87 Hektarlık Alana Ait 

Ġmar Planına Esas Mikrobölgeleme Etüt Raporu" iĢi olup, yerleĢime uygunluk durumunun 

değerlendirilmesinin yapılması amacıyla GedaĢ ile Geoteknik Müh. Son. Har. ĠnĢ. Mak. 

Taah. San. Tic. Ltd. ġti. arasında imzalanan sözleĢme çerçevesinde tamamlanmıĢtır. 

2. Ġnceleme 24 adet 1/5000 ölçekli H22-D-03-C, H22-D-04-D, H22-D-04-C, H22-D-03-D, 

H22-D-02-C, H22-D-03-B, H22-D-04-A, H22-D-03-A, H22-D-02-B, H22-A-23-C, H22-

D-08-B, H22-D-09-A, H22-D-09-B, H22-D-10-A, H22-D-10-D, H22-D-08-A, H22-D-07-

B, H22-D-07-A, H22-D-08-C, H22-D-09-D, H22-D-09-C, H22-D-08-D, H22-D-07-C, 

H22-D-07-D nolu halihazır pafta ve 223 adet 1/1000 ölçekli H22-D-03-C-3-C, H22-D-03-

C-3-B, H22-D-03-C-1-C, H22-D-03-C-2-D, H22-D-03-C-2-C, H22-D-04-D-1-D, H22-D-

04-D-1-C, H22-D-04-D-2-D, H22-D-04-D-2-C, H22-D-04-C-1-D, H22-D-03-C-1-D, 

H22-D-03-D-2-C, H22-D-03-D-2-D, H22-D-03-D-1-C, H22-D-03-D-1-D, H22-D-02-C-

2-C, H22-D-02-C-2-D, H22-D-03-C-2-B, H22-D-03-B-3-C, H22-D-03-B-3-B, H22-D-03-

B-2-C, H22-A-23-C-3-C, H22-D-08-B-2-B, H22-D-08-B-2-C, H22-D-08-B-3-B, H22-D-

08-B-3-C, H22-D-09-A-4-D, H22-D-09-D-1-A, H22-D-02-C-3-D, H22-D-02-C-3-A, 

H22-D-07-B-2-A, H22-D-07-B-2-D, H22-D-07-B-3-A, H22-D-08-B-4-C, H22-D-08-B-3-

D, H22-D-08-B-4-D, H22-D-08-A-3-C, H22-D-08-A-3-D, H22-D-08-A-4-C, H22-D-08-

A-4-D, H22-D-07-B-3-C, H22-D-07-B-3-D, H22-D-07-C-2-B, H22-D-07-C-2-A, H22-D-

07-C-1-B, H22-D-07-C-1-A, H22-D-07-D-2-B, H22-D-07-D-2-A, H22-D-07-C-2-D, 

H22-D-07-C-1-C, H22-D-07-C-1-D, H22-D-08-D-2-B, H22-D-08-D-1-C, H22-D-08-D-2-

D, H22-D-08-D-1-A, H22-D-08-D-1-D, H22-D-07-C-2-C, H22-D-08-D-3-A, H22-D-08-

D-4-B, H22-D-08-D-2-A, H22-D-08-D-1-B, H22-D-08-C-1-B, H22-D-08-C-1-A, H22-D-

07-B-1-B, H22-D-07-B-1-A, H22-D-07-A-4-C, H22-D-07-B-4-B, H22-D-07-B-4-A, 

H22-D-07-A-3-B, H22-D-07-A-3-C, H22-D-07-A-3-D, H22-D-07-B-4-C, H22-D-07-B-4-

D, H22-D-07-B-1-C, H22-D-07-B-1-D, H22-D-02-C-4-C, H22-D-02-C-4-B, H22-D-03-

D-3-C, H22-D-03-D-3-B, H22-D-08-B-1-B, H22-D-08-B-2-A, H22-D-08-B-1-A, H22-D-

08-A-2-B, H22-D-08-A-2-A, H22-D-08-A-1-B, H22-D-08-A-1-A, H22-D-07-B-2-B, 

H22-D-08-A-2-C, H22-D-08-A-3-B, H22-D-07-B-3-B, H22-D-08-A-4-A, H22-D-08-A-

4-B, H22-D-08-A-3-A, H22-D-08-A-1-D, H22-D-07-B-2-C, H22-D-08-A-2-D, H22-D-

08-A-1-C, H22-D-08-B-4-A, H22-D-08-B-3-A, H22-D-08-B-4-B, H22-D-08-B-1-C, 

H22-D-08-B-1-D, H22-D-08-B-2-D, H22-D-03-D-4-A, H22-D-02-C-3-C, H22-D-03-D-

4-D, H22-D-03-D-4-C, H22-D-03-D-3-D, H22-D-02-C-3-B, H22-D-03-D-3-A, H22-D-

03-D-4-B, H22-D-03-C-4-B, H22-D-03-C-4-D, H22-D-03-C-3-D, H22-D-03-C-4-C, 

H22-D-03-C-4-A, H22-D-03-C-3-A, H22-D-09-A-4-C, H22-D-09-A-3-D, H22-D-09-A-

3-C, H22-D-09-B-4-D, H22-D-09-B-4-C, H22-D-09-B-3-D, H22-D-09-B-3-C, H22-D-

10-A-4-D, H22-D-10-A-4-C, H22-D-09-C-1-A, H22-D-09-D-2-A, H22-D-09-D-1-B, 

H22-D-09-D-2-B, H22-D-09-C-2-A, H22-D-09-C-1-B, H22-D-04-C-4-D, H22-D-04-C-4-

A, H22-D-09-A-1-A, H22-D-09-A-1-B, H22-D-09-A-2-A, H22-D-09-A-2-B, H22-D-09-

B-1-A, H22-D-09-B-1-B, H22-D-09-B-2-A, H22-D-09-B-2-B, H22-D-09-B-1-D, H22-D-

09-B-4-A, H22-D-09-A-2-D, H22-D-09-A-4-A, H22-D-09-A-4-B, H22-D-09-A-3-A, 

H22-D-09-A-3-B, H22-D-09-A-1-C, H22-D-09-A-1-D, H22-D-09-A-2-C, H22-D-09-B-

2-C, H22-D-09-B-4-B, H22-D-09-B-3-A, H22-D-09-B-3-B, H22-D-10-A-4-A,                
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H22-D-09-B-2-D, H22-D-09-B-1-C, H22-D-10-A-1-D, H22-D-04-D-4-D, H22-D-04-D-

4-C, H22-D-04-D-3-D, H22-D-04-D-3-C, H22-D-04-D-3-A, H22-D-04-D-4-B, H22-D-

04-D-4-A, H22-D-04-D-3-B,H22-D-02-C-2-A, H22-D-02-B-3-D, H22-D-02-B-3-A, H22-

A-23-C-4-C, H22-A-23-C-3-D, H22-D-03-D-2-B, H22-D-03-A-3-C, H22-D-03-B-4-B, 

H22-D-03-B-3-A, H22-D-03-B-4-A, H22-D-03-A-3-B, H22-D-03-A-3-A, H22-D-03-A-

4-B, H22-D-03-A-4-A, H22-D-02-B-3-B, H22-D-03-A-2-C, H22-D-03-A-2-B, H22-D-

02-C-2-B, H22-D-03-D-1-A, H22-D-03-D-1-B, H22-D-03-D-2-A, H22-D-03-A-4-D, 

H22-D-02-B-3-C, H22-D-03-A-4-C, H22-D-03-A-3-D, H22-D-03-C-1-B, H22-D-03-C-2-

A, H22-D-03-C-1-A, H22-D-03-B-4-C, H22-D-03-B-4-D, H22-D-03-B-3-D, H22-D-02-

B-2-C, H22-D-03-A-1-D, H22-D-03-A-1-C, H22-D-03-A-2-D, H22-D-03-B-1-C, H22-D-

03-B-2-D, H22-D-03-B-1-D, H22-D-03-B-1-B, H22-D-03-B-1-A, H22-D-03-B-2-A, 

H22-D-04-C-1-A, H22-D-04-D-1-A, H22-D-04-D-1-B, H22-D-04-D-2-A, H22-D-04-D-

2-B, H22-D-04-A-3-D, H22-D-04-A-4-C, H22-D-04-A-4-D, H22-D-09-D-2-C, H22-D-

09-C-1-D, H22-D-09-C-1-C, H22-D-09-C-2-D, H22-D-10-D-1-B, H22-D-08-C-2-A nolu 

hâlihazır harita paftaların sınırında kalmaktadır. Ġnceleme alanı 6135,87 hektardır. 

3. Ġnceleme alanında yapılan karelajlama sonrası her hücreye 1 adet olmak üzere belirlenmiĢ 

olup açılan sondaj kuyularından, Ġnceleme alanında Alüvyonda derinliği 10,00-30,00 

metre aralığında olan 215 adet sondaj ve Sazak Formasyonunda derinliği 9,00-15,00 

metre olan 148 adet sondaj yapılmıĢtır. Ġnceleme alanında jeoteknik etüt amaçlı, 

zeminlerin mühendislik özelliklerini belirlemek amacıyla 9,00-30,00 m aralığındaki 

derinliklerde olan toplam 5781,00 m derinliğinde 363 adet sondaj kuyusu açılmıĢtır. 

Paleosismolojik çalıĢmalar kapsamında; 17 adet hendek (Trench) çalıĢması yapılmıĢtır. Arazi 

çalıĢmaları Süleyman Demirel Üniversitesi Dr. Öğretim Üyesi Murat ġentürk DanıĢmanlığında 

jeoloji mühendisi, jeofizik mühendisi ve arazi elemanları tarafından yürütülmüĢtür. 

Laboratuvar çalıĢmaları kapsamında; sondaj çalıĢmalarından alınan örselenmiĢ (SPT) ve karot 

(CR) numuneler Ģartnameye uygun olarak Zemin ve Kaya Laboratuarı'na sevk edilmiĢ ve 

Ģartnamede belirtilen sayı ve türdeki deneyler yapılmıĢtır. Tüm deneylerde TS-1900 standardı 

uygulanıp, örnekler birleĢtirilmiĢ zemin sınıflamasına (USCS) göre sınıflandırılmıĢtır. T.C. 

Bursa Valiliği Ġl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü'nün 14.27.2023 tarih ve E-69397757-

952.01.04.04-636716 sayılı yazısına göre; inceleme alanında, daha önce alınmıĢ herhangi bir 

Afete Maruz Bölge Kararı bulunmamaktadır. 

4. Ġnceleme alanının Yapılan arazi ve literatür çalıĢmalarına göre inceleme alanının jeolojisi, 

gençten yaĢlıya doğru; 

(3) Kuvaterner yaĢlı Alüvyon (Qal) 

(4) Kuvaterner yaĢlı Yamaç Molozu (Qym) 

(3) Permiyen yaĢlı Sazak Formasyonu (Pzks) 

olmak üzere 3 farklı birimden oluĢmaktadır.  
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Sazak Formasyonu (Pzks)  

Bazik metavolkanit, metatüf, Ģistler ile mermer aradalanmasından oluĢan birim, Duru ve 

diğerleri (2007) tarafından Sazak formasyonu olarak tanımlanmıĢtır. Ġlk kez Okay (1988) 

tarafından Karakaya Kompleksi içerisinde tanımlanan Torasan metamorfitleri ile yanal-düĢey 

geçiĢli metatüfler Sazak üyesi olarak adlandırılmıĢtır. 

YeĢil, sarımsı yeĢil renkli metatüflerle baĢlayan birim, metavolkanit ve mermer ara düzeylerini 

de barındırarak devam eder. Mermer ara düzeyleri beyaz renkli olup,birkaç metreden 50-100 

metre kalınlığa ulaĢabilmektedir.  

Muskovit klorit epidot aktinolitĢist, klorit-aktinolit Ģist, epidot-aktinolit Ģist, glokofan-klorit 

Ģist, muskovit glokofan kolrit kalkĢist gibi petrografik tanımlamaları olan birim, bazik kökenli 

kayaçların alt-üst yeĢilĢist yer yer maviĢist metamorfizmasından etkilenmiĢ karĢılığıdır. 

Yamaç Molozu (Qym) 

Dağ ve tepe gibi yüksek engebeli yerlerden yamaçlarında ve eteklerinde gözlenen 

tutturulmamıĢ veya çok az tutturulmuĢ köĢeli çakıl, blok kum ve kil gibi malzemeler topluluğu 

yamaç molozu olarak haritalanmıĢtır. 

 

Alüvyon (Qal) 

Akarsu yataklarında, vadi tabalarında ve ovalarda geliĢmiĢ çakıl, kum, silt ve çamurdan oluĢan 

çökellerdir. Ġnegöl ve YeniĢehir ovaları boyunca geniĢ yayılım gösteren, ovayı dolduran 

tutturulmamıĢ yer yer az tutturulmuĢ çakıl, kum, silt ve çamurdan oluĢur. 

5. Ġnceleme alanında jeoteknik etüt amaçlı, zeminlerin mühendislik özelliklerini belirlemek 

amacıyla 15,00-20,00 m olan toplam 5781,00 m derinliğinde 363 adet sondaj kuyusu 

yapılmıĢtır. 

Sazak Fm. Rezidüeli; %45'i siltli çakıl (GM) ve %55'i düiük plastisiteli kil (CL)'den 

oluĢmaktadır. 

Alüvyon; %17'si düĢük plastisiteli kil (CL), %2'si killi çakıl (GC), %5'i siltli çakıl (GM), 

%1'i üniform çakıl (GP), %1'i düzgün dane dağılımlı çakıl (GW), %l'i düzgün dane 

dağılımlı siltli çakıl (GW-GM), %4'ü yüksek plastisiteli silt (MH), %47'si düĢük 

plastisiteli silt (ML), %5'i killi kum (SC), %4'ü siltli kum (SM), %2'si düzgün dane 

dağılımlı kum (SW), %6'sı düzgün dane dağılımlı üniform kum (SW-SM) ve %5'i yüksek 

plastisiteli kil (CH)'den oluĢmaktadır. 

SazakFm.Rez. 

Kıvamlılık indeksine (Ic) göre ince daneli zeminler; genellikle "katı" "çok katı" olarak 

sınıflandırılmıĢtır.(IAEG,1981). 

Plastisite indeksine (IP) göre ince daneli zeminleri, "yüksek plastik" sınıfındadır.(IAEG, 

1981). 

Holtz ve Kovacs (1981)'ın likitlilik indeksi (IL) sınıflamasına göre belirtilen derinliklerde 

genel olarak, "kırılgan katı" "plastik katı" özellikte olduğu tespit edilmiĢtir. 

LL değerine göre sıkıĢabilirlik; genellikle "orta sıkıĢabilirlik" özelliğindedir. 
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Alüvyon: 

Kıvamlılık indeksine (Ic) göre ince daneli zeminler; genellikle "sıkı" "çok katı" "katı" olarak 

sınıflandırılmıĢtır.(IAEG,1981). 

Plastisite indeksine (IP) göre ince daneli zeminleri, "az plastik" "orta plastik" "yüksek 

plastik""aĢırıplastik"sınıfındadır.(IAEG,1981). 

Holtz ve Kovacs (1981)'ın likitlilik indeksi (IL) sınıflamasına göre belirtilen derinliklerde genel 

olarak, "plastik katı" "kırılgan katı" özellikte olduğu tespit edilmiĢtir. 

LL değerine göre sıkıĢabilirlik; genellikle "orta sıkıĢabilirlik" "yüksek sıkıĢabilirlik" 

özelliğindedir. 

Sazak Formasyonunda elde edilen karotların TCR %5-50 arasında, SCR %0-35 arasında, 

RQDdeğerlerinin%0-35arasındadır. 

Deere, 1964 kullanılarak RQD değerlerine göre kaya kalitesi belirlenmiĢtir. Sazak Formasyonu 

Çok Zayıf- Zayıf kaya kalitesine sahip olduğu görülmektedir. 

ISRM, 1981 kullanılarak yapılan kaya kütlelerinin bozunma derecesine göre yapılan 

sınıflamada, Sazak Formasyonu W5-W4 sınıfındadır. 

Sazak Formasyonu tek eksenli sıkıĢma dayanımı 22,4-78,3 MPa arasında olduğundan (Deere 

ve Miller, 1966)'a göre "Çok DüĢük-DüĢük-Orta" dayanımlı, nokta yük direnci Is50: 1,2-3,9 

MPa (Bieniawski, 1975) göre ise "Çok DüĢük" dayanımlı kayaç sınıfındadır. 

6. Planlama öncesi inceleme alanındaki tüm dereler için taĢkın riski açısından güncel 

DSĠ görüĢü alınmalı ve bu görüĢ doğrultusunda planlamaya gidilmelidir. 

7. Ġnceleme alanında; Sazak Fm. Rez. birimleri için Yerel Zemin Sınıfı ZC'dir. Sazak Fm. 

birimleri için Yerel Zemin Sınıfı ZB'dir. Alüvyon birimleri için Yerel Zemin Sınıfı ZE-

ZF'dir. 

Ġnceleme alanında açılan sondajlarda 1,00-16,10 metre arasında yeraltı suyuna 

rastlanılmıĢtır. 

Ġnceleme alanında; 

SazakFm.Rez.;"DüĢük" 

Alüvyon; "DüĢük" "Orta" "Yüksek" ĢiĢme özelliği göstermektedir. 

Ġnceleme yapılan oturma analizi sonuçlarına göre Alüvyona ait birimlerde müsaade edilebilir 

sınırlar üzerinde olduğu gözlenmiĢtir. 

8. Ġnceleme alanında 17 adet hendek (araĢtırma çukuru) çalıĢması yapılmıĢtır. Arazi 

çalıĢmaları Süleyman Demirel Üniversitesi Üniversitesi Dr. Öğretim Üyesi Murat ġentürk 

DanıĢmanlığın dagerçekleĢtirilmiĢtir. Ġnceleme sahası, MTA veri tabanında "Bursa fay 

zonuna ait segment bileĢenleri" üzerinde yer almaktadır. Ġnceleme alanı çevresinde açılan 

hendeklerden elde edilen verilerin yanı sıra, yörede geçmiĢte oluĢmuĢ depremler 

sonucunda, inceleme alanı ve çevresinde yüzey faylanmasının geliĢmemesi de dikkate 

alındığında; Yıldırım ilçesi sınırlarını kapsayan inceleme alanı ve çevresinde 

yerleĢime uygunluk açısından Yüzey Faylanma Tehlike Zonunun (Fay Tampon 

Bölge) oluĢturulmasına gereksinme duyulmamaktadır. 
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9. Ġnceleme alanında eğim %0-10, %10-20 ve %20-30 arasında değiĢmektedir. Ġnceleme 

alanında krip (yavaĢ toprak akması), aktif heyelan, kaya düĢmesi vb. kütle hareketlerine 

rastlanmamıĢtır. Ancak eğimin >%10 olduğu kesimlerde ayrıĢma zonunun kalınlığı ve 

yayılımına bağlı olarak yapılacak kontrolsüz kazı ve derin kazılarda stabilite problemleri 

geliĢebilir. Yapılan arazi gözlemlerinde bu alanlarda kompleks stabilite sorunlarının 

meydana gelebileceği düĢünülmektedir. 

10. Ġnceleme alanında yer alan birimlerde karstik boĢluklara rastlanılmamıĢtır. Ancak Sazak 

Formasyonuna ait kireçtaĢı birimlerinde karstik boĢluklar oluĢabileceği dikkate alınarak 

parsel bazlı zemin etütlerinde detaylı araĢtırmalar yapılmalı ve karstik boĢluklara 

rastlanılması halinde mühendislik önlemleri belirlenmeli ve uygulanmalıdır. 

11. Sazak Fm. Rez. birimleri için Yerel Zemin Sınıfı ZC'dir. Sazak Fm. birimleri için Yerel 

Zemin Sınıfı ZB'dir. Alüvyon birimleri için Yerel Zemin Sınıfı SPT değerlerinin çon 

düĢük olması ve sıvılaĢabilir zemin olması sebebi ile ZE-ZF'dir. 

12. JeofizikçalıĢmalar; 

      Jeofizik çalıĢmalar kapsamında inceleme sahasında Çok Kanallı Yüzey Dalgası Analizi 

(Masw), Mikrotremör ve ERT çalıĢmasını içeren jeofizik araĢtırmaları yapılmıĢtır. 

Arazide yapılan bu ölçümlerin neticesinde jeofizik değerlendirmelere dayalı olarak 

sunulmaktadır. Yapılan bu çalıĢma ile mevcut olan arazinin dinamik-elastik parametrelerini 

saptamak, jeolojik yapıyı ortaya çıkarmak, tabaka kalınlıkları, deprem yönetmeliklerine göre 

zemin sınıfları ve jeolojik-jeofizik modeli ortaya koymaktır.Ġnceleme alanında 300 adet çok 

kanallı yüzey dalgası analizi (Masw), 300 adet mikrotremör ve 15 adet ERT yöntemi 

uygulanmıĢtır. 

Ġnceleme alanının mimari proje ve statik hesaplara esas olacak zemin dinamik parametrelerinin 

tespiti amacıyla Masw ölçümlerinde 4,5 Hz P jeofonları kullanılarak, jeofon aralıkları 3 metre, 

ofset -6 metre olarak toplam serim boyu maksimum 75 metre seçilmiĢtir. Alınan 0,9 msn 

örnekleme aralığında ve 2 s arasında kayıt uzunluğu seçilerek veri alma iĢlemi gerçekleĢmiĢtir. 

Alınan 0.25 msn örnekleme aralığında ve 0.50 s arasında kayıt uzunluğu seçilerek veri alma 

iĢlemi gerçekleĢmiĢtir. Alınan ölçüler Seismiager yazılımı ile değerlendirilmiĢtir. 

Değerlendirmelerden elde edilen sismik hızlar, ortam jeolojisine göre ele alındığında, en üstte 

yer alan seviye (yaklaĢık olarak 1 - 12 metre) için daha düĢük seviyede hız değerleri elde 

edilmiĢtir. Vs hızına bakılarak ortamın çok sıkı kum, çakıl ve sert kil tabakaları veya ayrıĢmıĢ, 

çok çatlaklı zayıf kayalardan oluĢtuğu söylenebilir. Ġlk tabakada elde edilen hız değerleri Vp 

243-1311 m/sn ve Vs 128-737 m/sn değer almaktadır. Ġkinci tabakada çok sıkı kum, çakıl ve 

sert kil tabakaları veya ayrıĢmıĢ, çok çatlaklı zayıf kayaların varlığından söz edilebilir.. Ġkinci 

tabakada hız değerleri Vp 363-1999 m/sn ve Vs 201-957 m/sn değer almaktadır. 

Ġnceleme alanında yapılan MASW-Kırılma çalıĢmalarından, 1.tabakaların Vp hızı 243-1311 

m/sn aralığında belirlenmiĢ olup 1. tabakaların sökülebilirliği "Çok Kolay-Kolay-Orta" 

olarak 2.tabakaların Vp hızı 363-1999 m/sn aralığında belirlenmiĢ olup 2.tabakalrın 

sökülebilirliği "ÇokKolay-Kolay-Orta-Zor" olarak tanımlanmıĢtır. 

Ġnceleme alanında yapılan Sismik Kırılma çalıĢmalardan elde edilen S Dalga hızı (Vs30) 

değerleri 191-898 m/sn aralığında olup Kohezyonsuz zeminlerin Vs30 

Hızlarına göre Sınıflandırılmasına göre (Özaydın, 1982) "YumuĢak/Orta-Katı-Çok Katı – 

Sert" grubu zeminler olarak yorumlanabilir. 
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Ġnceleme alanında yapılan MASW-Kırılma çalıĢmalarından, 1.tabakaların elastisite modülü 

571-25675 kg/cm2 aralığında belirlenmiĢ olup 1. tabakaların dayanımı "Çok Zayıf-Zayıf-

Orta" olarak, 2.tabakaların elastisite modülü 1643-48558 kg/cm2 aralığında belirlenmiĢ olup 

2.Tabakaların dayanımı "Zayıf-Orta-sağlam"olarak tanımlanmıĢtır. 

Ġnceleme alanında yapılan MASW-Kırılma çalıĢmalarından, 1.tabakaların kayma modülü 208-

10117 kg/cm2 aralığında belirlenmiĢ olup 1. tabakaların dayanımı "Çok Zayıf-Zayıf-Orta" 

olarak, 2.tabakaların kayma modülü 591-18528 kg/cm2 aralığında belirlenmiĢ olup 2. 

Tabakaların dayanımı "Zayıf-Orta-Sağlam" olarak tanımlanmıĢtır. 

Ġnceleme alanında yapılan MASW-Kırılma çalıĢmalarından, 1.tabakaların bulk modülü 345-

21822 kg/cm2 aralığında belirlenmiĢ olup 1. tabakaların sıkılık durumu "Çok Az-Az-Orta" 

olarak, 2.tabakaların kayma modülü 844-70610 kg/cm2 aralığında belirlenmiĢ olup 2. 

Tabakaların sıkılık durumu "Az-Orta-Yüksek" olarak tanımlanmıĢtır. 

      Ġnceleme alanında yapılan MASW-Kırılma çalıĢmalarından, 1.tabakaların yoğunluk değeri 

1.22-1.86 aralığında belirlenmiĢ olup 1. tabakaların yoğunluğu "düĢük-orta" olarak, 

2.tabakaların yoğunluk değeri 1.35-2.07 aralığında belirlenmiĢ olup 2. tabakaların yoğunluğu 

"düĢük-orta-yüksek" olarak tanımlanmıĢtır. 

Ġnceleme alanında yapılan MASW-Kırılma çalıĢmalarından, 1.tabakaların poisson oranı 0.10-

0.42 aralığında belirlenmiĢ olup 1. tabakaların zemin özelliği "gözeneksiz-gözenekli/porozlu-

gözenekli/suya doygun" olarak, 2.tabakaların poisson oranı 0.10-0.45 aralığında belirlenmiĢ 

olup 2. tabakaların zemin özelliği "gözeneksiz-gözenekli/porozlu-gözenekli/suaya doygun" 

olarak tanımlanmıĢtır. 

Herhangi bir deprem durumunda, elde edilen büyütmeler oranında genlik artıĢı ile sismik dalga, 

mühendislik yapılarına yansıyacaktır. Ayrıca elde edilen yer hakim titreĢim periyodu değerine 

(0.22-1.03) göre proje alanında, depreme dayanıklı mühendislik yapılarının inĢasında mekanik 

rezonans etkisinden kaçınmak gerekir. Proje sahasında hesaplanan göreceli zemin büyütme 

değeri yaklaĢık olarak Ak=2.03 dir. Ansal vd (2004) tarafından verilen ve yer sismik 

büyütmelerine göre tehlike düzeyi değerlendirme tablosuna göre, sismik büyütme değeri 2.5 

değeri altında olduğundan A (DüĢük ) tehlike düzeyine girmektedir. 

ÇalıĢma alanı için zemin grupları, yerel zemin sınıfları ile spektrum karakteristik periyotları 

düzeltilmiĢ ve kayma dalga hızları kullanılarak, TC Afet ve Acil Durum Yönetimi BaĢkanlığı 

Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği (2018) uyarınca belirlenmiĢtir. 

ÇalıĢma alanında jeofizik çalıĢmaları sonrasında Vs30 hızlarına bakılarak zeminler "ZC" "ZD" 

olarak belirlenmiĢtir. 

13. Ġnceleme alanı zeminlerinde yeraltısuyu olan sıvılaĢma Ģartlarını sağlayan kuyularda 

sıvılaĢma analizi yapılmıĢtır. Elde edilen SıvılaĢma ġiddeti Ġndeksi (Ls) değerlerine göre 

sıvılaĢma değerlendirmeleri yapılmıĢtır. Buna göre Yıldırım Ġlçesi Alüvyon zeminlerinde 

sıvılaĢma riski olan alanlar tespit edilmiĢtir. 

14. Ġnceleme alanındaki kuru, mevsimsel akıĢ gösteren dereler ve akar derelerin taĢkın ve 

sellenme riskine karĢı planlama öncesi DSĠ'den güncel görüĢ alınmalı ve bu görüĢe bağlı 

kalınarak planlamaya gidilmelidir. 
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15. Arazi gözlemleri, sondaj çalıĢmaları, jeofizik ölçümler ve laboratuvar verileriyle yapılan 

analiz ve hesaplamalar sonucu "Ġmar Planına Esas Mikrobölgeleme Etüt" çalıĢması 

kapsamında inceleme alanı yerleĢime uygunluk açısından; 

o Önlemli Alan 1.1 (ÖA-1.1): SıvılaĢma Tehlikesi Açısından Sorunlu Alanlar 

o Önlemli Alanlar 5.1 (Ö.A.-5.1): Önlem Alınabilecek ġiĢme, oturma vb. Sorunlu Alanlar 

o Önlemli Alanlar 5.2 (Ö.A.-5.2): Dolgu Alanlar 

o Önlemli Alan 2.1 (ÖA-2.1): Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar 

o Önlemli Alan 2.3 (ÖA-2.3): Önlem Alınabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya DüĢmesi 

(Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar 

o Değerlendirme DıĢı Alanlar (DDA) olmak üzere 6 kategoride değerlendirilmiĢ 

ve yerleĢime uygunluk sınırları ölçeksiz olarak, 1/5000 ve 1/1000 ölçekli yerleĢime uygunluk 

paftaları ise EK4'de verilmiĢtir. 

 

Önlemli Alan 1.1 (ÖA-1.1): SıvılaĢma Tehlikesi Açısından Sorunlu Alanlar 

Ġnceleme alanını jeolojisini Kuvaterner yaĢlı Alüvyon birimler oluĢturmaktadır. 

Ġnceleme alanının topoğrafik eğimi % 0-10 arasında değiĢmektedir. Ġnceleme alanında yeraltı 

suyunun yüzeye yakın olması, SPT değerlerinin düĢük olması, Alüvyona ait birimlerin SM-SC-

SW-SP olması ve yapılan sıvılaĢma analizleri sonucu alanın sıvılaĢabilir olması ve alanın Bursa 

Fay Zonu etkisi altında olması nedeni ile bu alanlar yerleĢime uygunluk açısından SıvılaĢma 

Tehlikesi Açısından Önlemli Alan 1.1 olarak değerlendirilmiĢtir. YerleĢime uygunluk 

haritasında ÖA-1.1 simgesi ile gösterilmiĢtir. 

 

Bu Alanlarda; 

 Alanın sıvılaĢabilir olması, deprem etkisi altında olması, yeraltısuyu'nun yüzeye yakın 

olması, SPT değerlerinin düĢük olması nedeni ile bu alanlarda zemin sınıfı ZE-ZF 

alınmıĢtır. 

Zemin ve temel etüd çalıĢmalarında sıvılaĢmaya yönelik tüm analizler yapılmalı, gerekli 

önlemler belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontrolünde uygulanmalıdır. 

 Alüvyon ait birimlerde ĢiĢme "düĢük-orta-yüksek olup ĢiĢme problemlerine yönelik 

zemin ve temel etütlerde ayrıntılı ĢiĢme analizleri yapılmalı ve gerekli zemin 

iyileĢtirmeleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontrolünde uygulanmalıdır. 

Alüvyon birimlerin heterojen yapıda olması sebebi ile inceleme alanında zemin büyütmesi, 

oturma-farklı oturma, taĢıma gücü v.b. mühendislik parametreleri yapı-zemin etkileĢimine 

uygun olarak detaylı olarak irdelenmeli, yapılan analizlere göre tüm önlemler belirlenmeli ve 

ilgili Belediyesinin kontrolünde uygulanmalıdır. 

 YapılaĢmayı olumsuz etkileyebilecek her türlü zemin sorunlarına yönelik gerekli 

mühendislik önlemleri (kazık, jet-grout, taĢ kolon, sıkıĢtırma enjeksiyonu, dinamik 

kompaksiyon v.b.) ilgili belediyesinin kontrollüğünde uygulanmalıdır. 

 Zemin ve temel etüt çalıĢmalarında statik projeye esas üst yapının temel tipi, temel 

derinliği ile temelin taĢıttırılacağı seviyelerin mühendislik parametreleri (ĢiĢme, oturma, 

sıvılaĢma, taĢıma gücü vb.) detaylı olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alanında 

uzman kiĢilerce önlem projeleri hazırlanmalı ve ilgili Belediyesinin kontrolünde 

uygulanmalıdır. 
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 ĠnĢaat aĢamasında oluĢacak Ģevler açıkta bırakılmamalı, uygun projelendirilmiĢ iksa ve 

istinat yapıları ile Ģevler desteklenmelidir. 

 Yol, altyapı ve parsel güvenliği sağlanmadan kazı iĢlemlerine baĢlanmamalıdır. 

 Yüzey suları, atık sular ve yeraltı suyu ortamdan uzaklaĢtırılarak uygun drenaj sitemleri 

yapılmalıdır. 

 Yapı temelleri Alüvyon birimlerin mühendislik sorunu beklenmeyen seviyelerine 

oturtturulmalı veya taĢıttırılmalıdır. 

 Ġnceleme alanı dahilinde kalan ve sürekli/mevsimsel akıĢ gösteren veya kuru halde olan 

tüm dere ve dere yatakları için taĢkın ve sellenme tehlikesine yönelik planlama öncesi 

mutlaka DSĠ'den güncel görüĢ alınmalı ve bu görüĢ doğrultusunda planlamaya 

gidilmelidir. 

 Her türlü yapılaĢmada "Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkındaki 

Yönetmelik" ve "Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği" hükümlerine uyulmalıdır. 

Önlemli Alanlar 5.1 (ÖA-5.1): Önlem Alınabilecek Nitelikte ġiĢme Oturma Açısından 

Sorunlu Alanlar 

Ġnceleme alanının jeolojisini Kuvaterner yaĢlı Alüvyona ait birimler oluĢturmaktadır. 

Ġnceleme alanının topoğrafik eğimi %0-10 arasında değiĢmektedir. Ġnceleme alanına ait zemin 

birimler kıvamlılık indisine göre orta sıkıĢabilirlik, çok düĢük kuru dayanımı orta-yüksek 

plastisiteli, düĢük-orta ĢiĢme özelliğindedir. Elde edilen veriler doğrultusunda inceleme alanın 

da ĢiĢme-oturma-taĢıma gücü ve sıvılaĢma v.b. sorunların meydana gelebileceği bu sorunların 

mühendislik önlemleri ile önlenebileceği kanaatine varıldığından bu alanlar yerleĢime 

uygunluk açısından Önlem Alınabilecek Nitelikte ġiĢme Oturma Açısından Sorunlu 

Alanlar olarak değerlendirilmiĢ ve yerleĢime uygunluk haritasında ÖA-5.1 simgesi ile 

gösterilmiĢtir. 

Bu alanlarda; 

 Kuvaterner yaĢlı Alüvyona ait birimlerde ĢiĢme "düĢük-orta-yüksek" olup ĢiĢme 

problemlerine yönelik zemin ve temel etütlerde ayrıntılı ĢiĢme analizleri yapılmalı ve 

gerekli zemin iyileĢtirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalıdır. 

 Kuvaterner yaĢlı Alüvyona ait birimlerde meydana gelecek oturma-farklı oturma 

analizleri yapı-zemin etkileĢimine uygun olarak yapılmalı zemin deformasyonlarına 

karĢı gerekli zemin iyileĢtirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalıdır. 

 Kuvaterner yaĢlı Alüvyona ait birimlerin heterojen yapıda olması sebebi ile inceleme 

alanında zemin büyütmesi, ĢiĢme, oturma-farklı oturma, sıvılaĢma, taĢıma gücü v.b. 

mühendislik parametreleri yapı-zemin etkileĢimine uygun olarak detaylı olarak 

irdelenmeli, yapılan analizlere göre tüm önlemler belirlenmeli ve uygulanmalıdır. 

 YapılaĢmayı olumsuz etkileyebilecek her türlü zemin sorunlarına yönelik gerekli 

mühendislik önlemleri (kazık, jet-grout, taĢ kolon, sıkıĢtırma enjeksiyonu, dinamik 

kompaksiyon v.b.) ilgili belediyesinin kontrollüğünde uygulanmalıdır. 

 Zemin ve temel etüt çalıĢmalarında statik projeye esas üst yapının temel tipi, temel 

derinliği ile temelin taĢıttırılacağı seviyelerin mühendislik parametreleri (ĢiĢme, oturma, 

sıvılaĢma, taĢıma gücü vb.) detaylı olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alanında 

uzman kiĢilerce önlem projeleri hazırlanmalı ve uygulanmalıdır. 
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 Ġnceleme alanında yapılan SPT deneylerinde SPT değerlerinin yer yer çok düĢük olması 

nedeni ile bu alanlarda alanın uzman mühendislerce önlem projeleri hazırlanmalı, 

gerekli zemin iyileĢtirmesi mutlaka belirlenmeli, ilgili belediyesinin kontrolünde 

uygulanmadan asla yapılaĢmaya gidilmemelidir. 

 ĠnĢaat aĢamasında oluĢacak Ģevler açıkta bırakılmamalı, uygun projelendirilmiĢ iksa ve 

istinat yapıları ile Ģevler desteklenmelidir. 

 Yüzey suları, atık sular ve yeraltı suyu ortamdan uzaklaĢtırılarak uygun drenaj sitemleri 

yapılmalıdır. 

 Yapı temelleri zemin birimlerin mühendislik sorunu beklenmeyen seviyelerine 

oturtturulmalı veya taĢıttırılmalıdır. 

 Ġnceleme alanı dahilinde kalan ve sürekli/mevsimsel akıĢ gösteren veya kuru halde olan 

tüm dere ve dere yatakları için taĢkın ve sellenme tehlikesine yönelik planlama öncesi 

mutlaka DSĠ'den güncel görüĢ alınmalı ve bu görüĢ doğrultusunda planlamaya 

gidilmelidir. 

 Yol, Kanalizasyon, Boru Hattı vb. alt yapı sistemlerinin mutlaka depreme dirençli halde 

tasarlanması gerekmektedir. 

 Her türlü yapılaĢmada "Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkındaki 

Yönetmelik" ve "Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği" hükümlerine uyulmalıdır. 

 

Önlemli Alanlar 5.2 (ÖA-5.2): Dolgu Alanlar 

Ġnceleme alanında Dolgu'ya ait birimler bulunmaktadır. Dolgu birimin altında Sazak 

Formasyonu bulunmaktadır. Dolgu birimin kalınlığı ve yayılımı değiĢkenlik gösterdiğinden 

dolgu kalınlığı ortaya koyulamamıĢtır. Yapılan kot farkı hesaplamasından dolgu kalınlığı 

yaklaĢık 8,00-12,00 metre arasında değiĢmektedir. YerleĢime uygunluk haritasında ÖA-5.2 

simgesi ile gösterilmiĢtir. 

 

Bu Alanlarda; 

 Dolgu birimin kalınlığı ve yayılımı belirlenmeli, dolgu birim taĢıyıcı özellikte 

olmadığından ya harfedilmeli ya da yapı temelleri dolgu birimin altındaki jeolojik 

birimlerin stabilite/mühendislik sorunu beklenmeyen kesimleri oturtulmalı yada 

taĢıttırılmalıdır. 

 YapılaĢmayı olumsuz etkileyebilecek her türlü zemin sorunlarına yönelik gerekli 

mühendislik önlemleri (kazık, jet-grout, taĢ kolon, sıkıĢtırma enjeksiyonu, dinamik 

kompaksiyon v.b.) ilgili belediyesinin kontrollüğünde uygulanmalıdır. 

 Zemin ve temel etüt çalıĢmalarında statik projeye esas üst yapının temel tipi, temel 

derinliği ile temelin taĢıttırılacağı seviyelerin mühendislik parametreleri (ĢiĢme, oturma, 

sıvılaĢma, taĢıma gücü vb.) detaylı olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alanında 

uzman kiĢilerce önlem projeleri hazırlanmalı ve uygulanmalıdır. 

 Zemin ve temel etüt çalıĢmalarında yapılacak kazılar, planlanacak yapı yükleri ve alanı 

etkileyecek dıĢ yüklerde hesap edilerek tüm yamaçlar boyunca stabilite analizleri 

yapılmalı, stabiliteyi sağlayacak mühendislik önlemleri belirlenmeli ve uygulanmalıdır. 

 ĠnĢaat aĢamasında oluĢacak Ģevler açıkta bırakılmamalı, uygun projelendirilmiĢ iksa ve 

istinat yapıları ile Ģevler desteklenmelidir. 
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 Yol, altyapı ve parsel güvenliği sağlanmadan kazı iĢlemlerine baĢlanmamalıdır. 

 Yüzey suları, atık sular ve yeraltı suyu ortamdan uzaklaĢtırılarak uygun drenaj sitemleri 

yapılmalıdır. 

 Yapı temelleri homojen birimlerin mühendislik/stabilite sorunu beklenmeyen 

seviyelerine oturtturulmalı veya taĢıttırılmalıdır. 

 Ġnceleme alanı dahilinde kalan ve sürekli/mevsimsel akıĢ gösteren veya kuru halde olan 

tüm dere ve dere yatakları için taĢkın ve sellenme tehlikesine yönelik planlama öncesi 

mutlaka DSĠ'den güncel görüĢ alınmalı ve bu görüĢ doğrultusunda planlamaya 

gidilmelidir. 

 Her türlü yapılaĢmada "Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkındaki 

Yönetmelik" ve "Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği" hükümlerine uyulmalıdır. 

 

Önlemli Alan 2.1 (ÖA-2.1): Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar 

Ġnceleme alanının Jeolojisini Kuvaterner yaĢlı Yamaç Molozu ve Permiyen yaĢlı Sazak 

Formasyonuna ait kaya birimleri oluĢturmaktadır. Ġnceleme alanının topoğrafik eğimi %10-20, 

%20-30 ve %30-40 arasında değiĢmektedir. Elde edilen veriler doğrultusunda inceleme 

alanında kütle hareketlerine bağlı stabilite sorunlarının meydana gelebileceği alana yönelik 

meydana gelebilecek stabilite sorunların mühendislik önlemleri ile önlenebileceği kanaatine 

varıldığından bu alanlar yerleĢime uygunluk açısından Önlem Alınabilecek Nitelikte Stabilite 

Sorunlu Alanlar Önlemli Alan 2.1 (ÖA-2.1) olarak değerlendirilmiĢ ve yerleĢime 

uygunluk haritasında ÖA-2.1 simgesi ile gösterilmiĢtir. 

 

Bu alanlarda; 

 Zemin ve temel etüt çalıĢmalarında yapılacak kazılar, planlanacak yapı yükleri ve alanı 

etkileyecek dıĢ yüklerde hesap edilerek tüm yamaçlar boyunca stabilite analizleri 

yapılmalı, stabiliteyi sağlayacak mühendislik önlemleri belirlenmeli ve ilgili 

Belediyesinin kontrolünde uygulanmalıdır. 

 Yamaç duraysızlığına neden olabilecek her türlü etkileri ortadan kaldırmak için 

palyelendirme yapılmalıdır. Yapılacak palye Ģevlerinin ve diğer kazı Ģevlerinin fenni 

teknik Ģartnamelere uygun istinat yapıları ile korunması ve yapı yüklerinin sağlam 

seviyelere uygun iksa yöntemleri ile taĢıttırılması gereklidir. 

 Mevcut stabil yapıyı bozucu her türlü kontrolsüz kazıdan kaçınılmalı, bu alanlarda 

yapılacak mevcut ve derin kazılarda oluĢacak Ģevler uygun projelendirilmiĢ istinat 

yapıları ile desteklenmelidir. 

 Parsel sınırında yüksek Ģevler oluĢturulmasından kaçınılmalı, mevcut Ģevler ve kazı 

Ģevleri uzun süre açıkta bırakılmamalı ve projelendirilmiĢ istinat yapıları ile 

desteklenmelidir. 

 Permiyen yaĢlı Sazak Formasyonuna ait rezidüel birimlerde ĢiĢme "orta-yüksek" olup 

ĢiĢme problemlerine yönelik zemin ve temel etütlerde ayrıntılı ĢiĢme analizleri 

yapılmalı ve gerekli zemin iyileĢtirmeleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin 

kontrolünde uygulanmalıdır. 
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 Permiyen yaĢlı Sazak Formasyonuna ait rezidüel birimlerde meydana gelecek oturma-

farklı oturma analizleri yapı-zemin etkileĢimine uygun olarak yapılmalı zemin 

deformasyonlarına karĢı gerekli zemin iyileĢtirmeleri belirlenmeli ve ilgili 

Belediyesinin kontrolünde uygulanmalıdır. 

 Permiyen yaĢlı Sazak Formasyonuna ait rezidüel birimlerin heterojen yapıda olması 

sebebi ile inceleme alanında zemin büyütmesi, ĢiĢme, oturma-farklı oturma, taĢıma 

gücü v.b. mühendislik parametreleri yapı-zemin etkileĢimine uygun olarak detaylı 

olarak irdelenmeli, yapılan analizlere göre tüm önlemler belirlenmeli ve ilgili 

Belediyesinin kontrolünde uygulanmalıdır. 

 Yapı temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine 

oturtturulmalı veya taĢıttırılmalıdır. 

 Yol, altyapı ve parsel güvenliği sağlanmadan kazı iĢlemlerine baĢlanmamalıdır. 

 Yüzey suları, atık sular ve yeraltı suyu ortamdan uzaklaĢtırılarak uygun drenaj sitemleri 

yapılmalıdır. 

 Eğimin yüksek olduğu yerlerde stabiliteyi sağlayacak gerekli önlemler belirlenmeli ve 

uygulanmalıdır. 

 Zemin ve temel etüt çalıĢmalarında statik projeye esas üst yapının temel tipi, temel 

derinliği ile temelin taĢıttırılacağı seviyelerin mühendislik parametreleri (ĢiĢme, oturma, 

sıvılaĢma, taĢıma gücü vb.) detaylı olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alanında 

uzman kiĢilerce önlem projeleri hazırlanmalı ve ilgili Belediyesinin kontrolünde 

uygulanmalıdır. 

 Ġnceleme alanı dahilinde kalan ve sürekli/mevsimsel akıĢ gösteren veya kuru halde olan 

tüm dere ve dere yatakları için taĢkın ve sellenme tehlikesine yönelik planlama öncesi 

mutlaka DSĠ'den güncel görüĢ alınmalı ve bu görüĢ doğrultusunda planlamaya 

gidilmelidir. 

 Ġnceleme alanı içerisindeki ÖA-2.3 bölgesinden kopuk gelerek alanı etkileyebilecek 

gömülü, yarı gömülü, askıda ki bloklar ya yerinde ıslah edilmeli ya da ayrıntılı 

kinematik analizleri yapılarak kaya düĢmesi riskini bertaraf edecek yöntem/yöntemler 

belirlenerek uygulanmalıdır. 

 Ġnceleme alanında yer alan Kuvaterner yaĢlı Yamaç Molozu (Qym) birimleri temel 

olma özelliği bulunmadığından dolayı yapılaĢma öncesi ya harfedilmedi yada mutlaka 

gerekli mühendislik önlemleri (Enjeksiyon, Jet Grout vb) alınmalı ve daha sonrasında 

yapılaĢmaya gidilmelidir. 

 Ġnceleme alanında karstlaĢma özelliği gösterecek kireçtaĢı birimlerinde karstik boĢluk 

olma olasılığı bulunmaktadır. Bu kesimler Zemin ve Temel Etüt raporlarında ayrıntılı 

olarak incelenmelidir. 

 Yol, Kanalizasyon, Boru Hattı vb. alt yapı sistemlerinin mutlaka depreme dirençli halde 

tasarlanması gerekmektedir. 

 Her türlü yapılaĢmada "Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkındaki 

Yönetmelik" ve "Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği" hükümlerine uyulmalıdır. 
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Önlemli Alan 2.3 (ÖA-2.3): Önlem Alınabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya DüĢmesi 

(Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar 

Ġnceleme alanının Jeolojisini Permiyen yaĢlı Sazak formasyonuna ait metamorfik kaya 

birimleri oluĢturmaktadır. Ġnceleme alanının topoğrafik eğimi %20-30 ve %30-40 arasında 

değiĢmektedir. Sazak formasyonuna ait kaya birimler RQD'ye göre çok düĢük kayaç, nokta 

yüklemeye göre çok düĢük dayanımlı kayaç, tek eksenli basınç dayanım deneyine göre çok 

düĢük kayaç grubundadır. Elde edilen veriler doğrultusunda inceleme alanın da heyelan ve 

kaya düĢmesi (kompleks hareket) sorunlarının meydana gelebileceği alana yönelik meydana 

gelebilecek heyelan ve kaya düĢmesi sorunların mühendislik önlemleri ile önlenebileceği 

kanaatine varıldığından bu alanlar yerleĢime uygunluk açısından Önlem Alınabilecek 

Nitelikte Heyelan ve Kaya DüĢmesi (Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar olarak 

değerlendirilmiĢ ve yerleĢime uygunluk haritasında ÖA-2.3 simgesi ile gösterilmiĢtir. 

Bu alanlarda; 

 Ġnceleme alanını etkileyebilecek gömülü, yarı gömülü, askıda ki bloklar ya yerinde 

ıslah edilmeli ya da ayrıntılı kinematik analizleri yapılarak kaya düĢmesi riskini bertaraf 

edecek yöntem/yöntemler belirlenerek uygulanmalıdır. 

 Zemin ve temel etüt çalıĢmalarında yapılacak kazılar, planlanacak yapı yükleri ve alanı 

etkileyecek dıĢ yüklerde hesap edilerek tüm yamaçlar boyunca stabilite analizleri 

yapılmalı, stabiliteyi sağlayacak mühendislik önlemleri belirlenmeli ve uygulanmalıdır. 

 Mevcut stabil yapıyı bozucu her türlü kontrolsüz kazıdan kaçınılmalı, bu alanlarda 

yapılacak mevcut ve derin kazılarda oluĢacak Ģevler uygun projelendirilmiĢ istinat 

yapıları ile desteklenmelidir. 

 Parsel sınırında yüksek Ģevler oluĢturulmasından kaçınılmalı, mevcut Ģevler ve kazı 

Ģevleri uzun süre açıkta bırakılmamalı ve projelendirilmiĢ istinat yapıları ile 

desteklenmelidir. 

 Yapı temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine 

oturtturulmalı veya taĢıttırılmalıdır. 

 Yol, altyapı ve parsel güvenliği sağlanmadan kazı iĢlemlerine baĢlanmamalıdır. 

 Yüzey suları, atık sular ve yeraltı suyu ortamdan uzaklaĢtırılarak uygun drenaj sitemleri 

yapılmalıdır. 

 Eğimin yüksek olduğu yerlerde stabiliteyi sağlayacak gerekli önlemler belirlenmeli ve 

uygulanmalıdır. 

 Zemin ve temel etüt çalıĢmalarında statik projeye esas üst yapının temel tipi, temel 

derinliği ile temelin taĢıttırılacağı seviyelerin mühendislik parametreleri (ĢiĢme, oturma, 

sıvılaĢma, taĢıma gücü vb.) detaylı olarak irdelenmeli gerekmesi halinde alanında 

uzman kiĢilerce önlem projeleri hazırlanmalı ve uygulanmalıdır. 

 Ġnceleme alanı dahilinde kalan ve sürekli/mevsimsel akıĢ gösteren veya kuru halde olan 

tüm dere ve dere yatakları için taĢkın ve sellenme tehlikesine yönelik planlama öncesi 

mutlaka DSĠ'den güncel görüĢ alınmalı ve bu görüĢ doğrultusunda planlamaya 

gidilmelidir. 

 Her türlü yapılaĢmada "Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkındaki 

Yönetmelik" ve "Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği" hükümlerine uyulmalıdır. 
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Değerlendirme DıĢı Alanlar (DDA) 

Ġnceleme alanının batısında bulunan alanda maden ocağı iĢletmesi bulunduğundan ve 

faaliyet devam ettiğinden topografya sürekli değiĢim göstermekte olup halihazır haritaları 

değiĢmektedir. Bu kapsamda bu alanlar Değerlendirme DıĢı Alan olarak belirlenmiĢtir. 

16. Ġnceleme alanında yapılacak yapılar için "Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği" ve "Afet 

Bölgelerinde yapılacak Yapılar Hakkındaki Yönetmelik" hükümlerine uyulmalıdır. 

17. Hazırlanan bu rapor Bursa Ġli, Yıldırım Ġlçe Sınırlarını Kapsayan Ġlçesinde YaklaĢık 

6135,87 Hektarlık Alana Ait Ġmar Planına Esas Mikrobölgeleme Etüt Raporu olarak 

hazırlanmıĢ olup, zemin etüt raporu yerine kullanılamaz.
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                    ġekil 12. YerleĢime Uygunluk Haritası 
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ġekil 13. Jeoloji Haritası 
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ġekil 14. Jeoloji Haritası 
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3.2. PLANLAMA ALANININ SOSYAL VE EKONOMĠK 

YAPISI 

TÜĠK 2024 Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi verilerine göre; Yıldırım Ġlçe nüfusu 

654.998 kiĢidir ve ilçe dıĢardan yoğun göç almaktadır. Yıldırım ilçesine bağlı Vatan 

Mahallesi nüfusu 8484 kiĢidir. Mahalle nüfusunun 4280‟i erkek nüfus, 4204‟ü kadın nüfusu 

oluĢturmaktadır.  

Yıldırım‟da ekonomik hayat da canlıdır.  Oto Sanatkarları Küçük Sanayi Sitesi Yapı 

Kooperatifi (OTOSANSĠT) ile karoser yapımı, otomobil parçaları ve makine 

parçaları üretimi yapılan ilçede, mobilya sanayi de ileridir. Ayrıca Hacivat Mahallesi‟nde 

sandıkçılar sitesi kurulu olup sitenin içinde çelik sanayi, tekstil ve makine sanayi fabrikalarda 

bulunmaktadır. 

         Dokuma, havlu, kumaĢ, astar, perde üretiminin de yaygın olduğu Yıldırım ilçesi, bugün 

195 ülkeye hazır giyim ürünü ihraç eden ve dünyanın en büyük 7. hazır giyim ihracatçısı 

unvanına sahip olan Türkiye hazır giyim sektörünün alt sektörlerinden olan bebek ve çocuk 

giyim sektörüne de ViĢne Caddesi‟nde beĢiklik etmektedir.  

2000 yılına kadar dağınık bir Ģekilde Bursa‟nın her yerine yayılan bebe-çocuk hazır 

giyimcileri, Görükle‟den Kestel‟e kadar çok geniĢ bir alanda üretimlerine devam etmiĢtir. 

Zaman içerisinde evlerin altında yapılan iĢler kabına sığmaz hale gelince, yeni üretim 

lokasyonları aramaya baĢlayan sektör temsilcileri, aynı dönemde Yıldırım ilçesindeki ViĢne 

Caddesi ve çevresinde faaliyet gösteren dokuma atölyelerinin büyüyerek sanayi bölgelerine 

taĢınmalarıyla yönünü bu bölgeye çevirmiĢtir. 

Binaların tekstilden ötürü metrekare ve imalata uygun olmasıyla üretimlerini ViĢne 

Caddesi‟ne taĢımaya baĢlayan sektörün köklü ve güçlü firmalarını, diğer oyuncular da hem 

kendilerini geliĢtirmek hem de firmalarını büyütmek hedefiyle takip etmiĢtir. 

BaĢlangıçta üretimle yoğunlaĢan bölgede zaman içerisinde sanayi ile birlikte ticaret de 

geliĢmeye baĢlamıĢtır. Vitrinlerin değiĢmesi, çağa ayak uyulması, fabrikalarla birlikte büyük 

binaların altında showroom‟lar ve satıĢ merkezlerinin açılmasıyla iki kilometre uzunluğundaki 

ViĢne Caddesi, hareketli, cıvıl cıvıl bir üretim bölgesi ve ticaret merkezi haline gelmiĢtir. 

ġehir dıĢından, özellikle de Ġstanbul firmalarının bölgeye talep göstermesiyle değeri hızlı 

katlanan ViĢne Caddesi‟nde Ankara Caddesi‟nden Çevre Yolu‟na kadar olan ve bölgenin 

tamamına yayılan bir üretim ve ticaret merkezi oluĢmuĢtur.                                                     
(Kaynak: https://www.yildirim.bel.tr/tr/yildirim/hakkinda) 

Yıldırım‟da buğday, arpa, yulaf ilçede en çok üretilen ürünlerdir. Fasulye ve bakla ile 

domates, biber gibi sebzeler; Ģeker pancarı, susam, ayçiçeği gibi endüstriyel bitkiler; dut, 

ceviz, Ģeftali, kiraz, ayva, kestane gibi meyveler de yetiĢtirilmektedir. Ġlçede küçükbaĢ 

hayvancılık, özellikle Uludağ eteklerinde bulunan Balabanbey Mahallesi‟nde büyükbaĢ 

hayvancılık yapılır. Tavukçuluk, avcılık geliĢmiĢtir 
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3.3.  ULAġIM VE TEKNĠK ALTYAPI 

3.3.1. UlaĢım 

Bursa Ġli, Ġstanbul, Yalova, Kocaeli ve Sakarya‟nın Ege Bölgesi ile bağlantısını kuran, 

kilit noktada yer almaktadır. Özellikle Ġstanbul‟a deniz ve kara yolu ile ulaĢımın yakınlığı 

nedeniyle, bu bölgedeki geliĢmelerden oldukça etkilenmiĢ ve ülkenin en geliĢmiĢ ilk beĢ 

ilinden biri olmuĢtur. Bursa ili, Doğu Marmara alt bölgesinin önemli ulaĢım akslarının önemli 

bir merkezi konumundadır. 

 ÇalıĢma alanı Karayolu bağlantısına bakıldığında; Bursa ili, Yıldırım Ġlçesi, Anadolu, 

Vatan, Millet mahalleleri sınırları içinde konumlanmaktadır, çalıĢma alanının diğer il ve ilçe 

karayolu bağlantısı ġekil 15‟te gösterilmektedir. Güneyinde Ankara Yolu ve devamında Ġzmir 

Yolu bağlantısı, en kuzeyinde iller arası bağlantıyı sağlayan (O-22) Otobanı geçmektedir. 

ÇalıĢma alanının kuzey-güney bağlantısını sağlayan yollar ise Gemlik yönünde Ġstanbul Yolu 

Caddesi, Mudanya yönünde Mudanya Yolu‟dur. 

 ÇalıĢma alanının diğer ilçe ve mahalle ulaĢım bağlantısı incelendiğinde; kuzeyinde        

11 Eylül Bulvarı devamında bağlantısı Avrupa Konseyi Bulvarı, batısında Ġstanbul Caddesi 

bulunmakta güneyinde Ankara Yolu geçmektedir. Alan önemli bulvar noktalarına da yakın 

konumdadır; kuzeydoğusunda Yunus Emre Bulvarı, güneybatısında Zafer Bulvarı 

bulunmaktadır. Alanı bu önemli yol aksların bağlayan cadde ise batısından geçen Kısmet 

Caddesidir. Aynı zamanda doğusunda Muhsin Yazıcıoğlu Caddesi bulunmakta olup, çalıĢma 

alanından geçerek Zafer Bulvarı‟na bağlanmaktadır (ġekil.15). 

ġekil 15.Planlama Alanına ĠliĢkin UlaĢım Bilgileri 
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ġekil 16. Planlama Alanı UlaĢım Güzergâhları 
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                        ġekil 17. ÇalıĢma Alanı Yakın Çevresi Önemli Yol Güzergâhları 

ÇalıĢma alanı yakın çevresindeki önemli yol güzergahlarına bakıldığında; alanın 

kuzeyinde bulunan önemli yol akslarından biri Yunusemre Bulvarı yer almaktadır. 

Devamında güneyinde Muhsin Yazıcıoğlu Bulvarı geçmekte, alana batı cephesinden Vatan 

caddesinin devamı Kısmet Caddesi bulunmakta ve alanı kuzeyde Yunus Emre Bulvarına 

güneyde ise Ankara Yoluna bağlayan aksıdır. Alanın doğusundan geçen ve yine alanı 

Yunusemre Bulvarına bağlayan 2.Vatan caddesidir. Yürürlük planda var olupta mevcutta 

açılmayan veya çıkmaz sokak olarak kalıp sürekliliği olmayan yollar bulunmaktadır. Alanın 

kuzeyinde bulunan ve belirli bir noktaya kadar gelen 7.kent sokak bulunmaktadır. 7. Kent 

sokağın devamı Kısmet caddesine bağlanmaktadır (ġekil.17). 

3.3.2. Teknik Altyapı 

ÇalıĢma alanı çevresinde kuzeyde eğitim alanları, doğuda konut ve ticaret alanları, 

batıda açık spor alanı ve güneyde yine konut alanları bulunmaktadır. Alanın çevresinde bu 

denli çeĢitli fonksiyon varken teknik altyapı bakımından da hizmet alan bir bölgededir. ÇeĢitli 

fonksiyonların bulunduğu ve hizmet aldığı altyapı mevcuttur. Bunlar; içme-kullanma suyu, 

kanalizasyon, yağmur suyu, elektrik, doğalgaz, Telekom vb. birçok altyapı hizmeti mevcuttur. 
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3.4.  ARAZĠ KULLANIMI 

Planlama alanın arazi kullanımı incelendiğinde planlama alanının içinde 4 adet 2 katlı 

yapı, 3 adet 4 katlı yapı, 2 adet 3 katlı yapı ve 1 adet 1 katlı yapı bulunmaktadır. 2,3 ve 4 katlı 

Konut Yapıları ve bahçe kullanımları ve konut alanlarının kullandığı müĢtemilat yapıları 

mevcuttur. Planlama alanında Kısmet Caddesine bağlanan yol üzerinde ticaret yapıları 

bulunmakta, 7.kent sokak üzerinde ise 1 adet imalathane yapısı ve 2-3 katlı konut yapıları 

bulunmaktadır. Planlama alanın kuzeyinde otopark amaçlı kullanılan boĢ alan bulunmaktadır. 

Arazi kullanımına bakıldığında alanda birkaç ağaç varlığı görülmektedir. Söz konusu 

ağaçların bir tanesi dıĢında hepsi niteliksiz ağaçlardır. 7.Kent sokağın üzerinde bulunan ve 

tabiat varlığı niteliğinde olan bir adet çınar ağacı bulunmaktadır. Arazi kullanımı görselinde 

daha büyük bir Ģekilde gösterilmektedir. Bunun dıĢındaki ağaçlar zamanla belediye tarafından 

dikilmiĢ herhangi bir niteliği olmayan ağaçlardır (ġekil.18). Söz konusu fiili durumda var olan 

ağaçlar yürürlük planda yol alanı olarak planlanmıĢtır. ÇalıĢma alanı içindeki yapılara ait 

fotoğraflar “Fotoğraflar” adlı baĢlıkta gösterilmiĢtir.        

 ġekil 18. Planlama Alanı Arazi Kullanımı 
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3.5. KORUMA STATÜSÜ BULUNAN ALANLAR 

3.5.1. Sürdürülebilir Koruma Ve Kontrollü Kullanım Alanı 

Mülga Bursa Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu‟nun 22.10.1998  tarih ve 

6719 sayılı kararı ile nehir, çay ve dereler doğal sit alanı olarak tescil edilmiĢ, nehir, çay ve 

dere gibi su yataklarının kenarındaki yerleĢim alanlarının kıyı kenar çizgisi belirlenmiĢ veya 

belirlenmesi zorunlu yerlerde kıyı kenar çizgisinden itibaren ilk 100 metrenin, kıyı kenar 

çizgisi tespitinin mümkün olmadığı alanlarda ise su akıĢ yatağından itibaren 100 metrelik 

bandın 3. Derece Doğal Sit Alanı olarak belirlenmesine, bu alanlarda yapılacak her türlü 

yapılaĢmada kuruldan izin alınması gerektiğine karar verilmiĢtir 

Mülga Bursa Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu‟nun 09.07.1999 tarih ve 

7329 sayılı kararı ile Yıldırım Belediyesi sınırları içerisindeki Haciva (Kaplıkaya) Deresi, 

Deliçay-Balıklı Deresi civarı, Gökdere ve Karınca Deresi kıyıları 1. ve 3. Derece Doğal Sit 

Alanı olarak tescil edilmiĢ, bu alanlardaki mevcut imar planlarının geçerli olduğuna, 

yapılacak plan revizyonu veya değiĢikliklerinde kurul kararının alınmasının zorunlu olduğuna 

karar verilmiĢtir. Bu karar doğrultusunda Yıldırım Belediye BaĢkanlığı Gökdere‟nin kendi 

yetki alanı içerisinde kalan doğu sahilinde doğal sit sınırlarının tespiti ve imar planına 

iĢlenmesi sürecini yürütmüĢtür. 

Gökdere‟nin doğu sahilinde oluĢturulan sürdürülebilir nitelikli doğal sit alanı içerisinde 

doğal yapısı bozulmamıĢ alan neredeyse hiç yoktur. Alanın genelinde doğal yapıya 

müdahaleler olmuĢ, doğal yapı değiĢmiĢtir. Dere ıslah edilmiĢ, ıslah sürecinde derenin her iki 

sahiline yapılar yapılmıĢtır. Doğal sit alanının içerisinde alanın tamamı yapılaĢmıĢtır. Doğal 

sit sınırları dahilinde doğal haliyle kalan alan kalmamıĢtır. Plan değiĢikliğine konu alanda da 

1970-1980‟li yıllarda yapılaĢmalar olmuĢtur. Özel mülkiyet taĢınmazların büyük bölümünde 

konut amaçlı 2-3-4 katlı betonarme yapılar yapılmıĢtır.  

Özel mülkiyete konu taĢınmazın birisinde kurumaya yüz tutmuĢ tescilli bir çınar ağacı 

mevcuttur. Zamanla belediyelerin yol ve park düzenlemesi sırasında diktiği çam ve diğer 

ağaçları tescil edilmiĢtir. 

 Mülga Bursa Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu‟nun 11.05.2000 tarih ve 

7861 sayılı kararında ise Mülga Bursa Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kurulu‟nun 

15.01.1996 tarih ve 4928 sayılı, 22.10.1998 tarih ve 6719 sayılı, 11.06.1999 tarih ve 7223 

sayılı ve 28.04.2000 tarih ve 7820 sayılı kararlarının “Korunması Gerekli TaĢınmaz Kültür ve 

Tabiat Varlıklarının Tespit ve Tescili Hakkındaki Yönetmelik” kapsamında tescil iĢlemleri 

için gerekli bilgi ve belgelerin eksik olması nedeni ile söz konusu eksiklikler tamamlanıncaya 

kadar uygulamadan kaldırılmasına karar verilmiĢtir. Yüksek Anıtlar Kurulu söz konusu kararı 

revize etmiĢ ve tüm derelerin sahil bantlarının doğal sit alanı ilan edilmesi kararını daraltmıĢ 

ve isimleri verilen derelerle sınırlandırmıĢtır. 

Fakat bu karar öncesinde Yıldırım Belediyesi Gökdere‟nin doğu sahilinde doğal sit 

sınırlarının belirlenmesi ve belirlenen sınırın imar planına iĢlenmesi sürecini tamamladığı için 

anıtlar kurulunun daraltma kararından faydalanamamıĢtır. Aynı derenin (Gökdere) batı sahili 

Osmangazi belediyesi sınırlarında kalmaktadır. 
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 Derenin batı sahili Anıtlar Yüksek Kurulunun kararı doğrultusunda sınırlarında kalan 

bölgesi için çalıĢma yapılmamıĢtır. Sonrasında Yüksek Anıtlar Kurulu bir süre sonra önceki 

kararını daraltmıĢ, Gökdere kararda sayılı derelerden olmadığı için de doğal sit tespiti 

zorunluluğu kalkmıĢtır. Neticede Gökdere‟nin doğu sahilinde doğal sit sınırı belirlenmiĢ iken 

batı sahilinde hiçbir koruma kararı getirilmemiĢtir.  

Bursa ve Yalova Ġlleri Doğal Sit Alanlarının Ekolojik Temelli Bilimsel AraĢtırma 

Projesi kapsamında Bursa Ġlinde bulunan doğal sit alanlarının tespiti yapılarak doğal sit 

alanlarının koruma statüleri yeniden belirlenmiĢtir. Planlama alanı olan Gökdere Mevkii ise 

söz konusu çalıĢma kapsamında 17.04.2017 tarih ve 5471 sayılı Bakan Olur‟u ile 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı olarak belirlenmiĢtir. 

Plan değiĢikliğine konu alanın sürdürülebilir koruma ve kontrollü kullanım alan sınırı 

içerisindeki konumu ġekil 19‟da verilmiĢtir.  

   ġekil 19. Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alan Sınırı 

  

Planlama Alanı  
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3.5.2. Tescilli Tabiat Varlığı 

Plan değiĢikliğine konu alan olan 3985 ada 33 parsel üzerinde anıt çınar ağacı 

bulunmaktadır.  Söz konusu ağaç, Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu‟nun 

18.10.2001 tarih ve 8742 sayılı kararı ile tescilli tabiat varlığı ilan edilmiĢtir. Söz konusu 

tabiat varlığına iliĢkin bilgiler ġekil 21‟de verilmiĢtir.  

 

       ġekil 20. Tescilli Tabiat Varlığı Uydu Görüntüsü 

                                
               

ġekil 21. Planlama Alanındaki Tescilli Tabiat Varlığı 
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3.6. MÜLKĠYET BĠLGĠSĠ 

Planlama alanındaki mülkiyet bilgileri ġekil 22‟de verilmiĢtir. YeĢil renk ile boyalı 

3985 ada 33 ve 6 taĢınmazları Yıldırım Belediyesi mülkiyetindedir. Belediye mülkiyetlerinin 

toplam alansal büyüklüğü 28494,4 m²‟dir. Koyu mavi ile boyanmıĢ 3985 ada 

30,31,32,34,35,36 parseller ve 4030 ada 57 parsel özel mülkiyettedir ve özel mülkiyetlerin 

alansal büyüklüğü toplam 9944,2 m²‟dir.  

   ġekil 22. Planlama Alanının Mülkiyet Durumu 
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3.7. YERLEġME/YAPILAġMA ALANLARI 

Planlama alanın arazi kullanımı incelendiğinde planlama alanının içinde 4 adet 2 katlı yapı, 

3 adet 4 katlı yapı, 2 adet 3 katlı yapı ve 1 adet 1 katlı yapı bulunmaktadır. 2,3 ve 4 katlı Konut 

Yapıları ve bahçe kullanımları ve konut alanlarının kullandığı müĢtemilat yapıları mevcuttur. 

Planlama alanında Kısmet Caddesine bağlanan yol üzerinde ticaret yapıları bulunmakta, 7.kent 

sokak üzerinde ise 1 adet imalathane yapısı ve 2-3 katlı konut yapıları bulunmaktadır. Planlama 

alanın kuzeyinde otopark amaçlı kullanılan boĢ alan bulunmaktadır. 

3.8. FOTOĞRAFLAR 

ÇalıĢma alanı içindeki yapılara ait fotoğraflar “YerleĢme/YapılaĢma Alanları- Fotoğraflar” 

adlı baĢlıkta gösterilmiĢtir. Planlama alanına iliĢkin fotoğraflar ve bakıĢ yönleri aĢağıda 

verilmiĢtir.                                 

ġekil 23. Planlama Alanı ve Çevresine Ait Fotoğrafların BakıĢ Yönleri 

1 

3 

5 

4 
2 
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 Resim 1.Planlama Alanına Ait Fotoğraflar 

  

      

 

 

4 

2 1 

5 

3 
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3.9. UZMAN RAPORLARI 

3.9.1. PEYZAJ MĠMARI RAPORU 

Planlama Alanı Mevcut Durum 

Planlama alanı, Bursa ili, Yıldırım ilçesi, Vatan Mahallesi sınırları içerisinde yer almakta 

alanın toplam büyüklüğü 19862 m² olup H22D02C3D paftasında kalmaktadır. Planlama alanının 

bulunduğu Yıldırım ilçesi Vatan Mahallesi, 3985 ada 31,32,34,35,36 parsellerin tamamı, 3985 

ada 6,30,33 parsellerin bir kısmı ve 4030 ada 57 parseller Ankara Yolu‟nun kuzeyinde, Yunus 

Emre Bulvarı‟nın güneyinde konumlanmaktadır. Bursa ili, Yıldırım Ġlçesi Gökdere Mevkii‟nin 

Çevre ve ġehircilik Bakanlığı Tabiat Varlıkları Genel Müdürlüğünce 17.04.2017 tarih ve 5471 

sayılı bakanlık makam oluru ile “ Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı” olarak 

ilan edilmiĢtir. 

Planlama alanın arazi kullanımı incelendiğinde planlama alanının merkezinde 2,3 ve 4 katlı 

Konut Yapıları, Konut Alanlarının kullandığı müĢtemilat alanlar bulunmakta olup, alanın yola 

bakan cephelerinde ticaret ve imalathane yapıları, bahçe kullanımları bahçelerde yetiĢkin 

olmayan meyve ağaçları bulunmakta ve alanın kuzeyinde otopark amaçlı kullanılan boĢ alan 

konumlanmaktadır.  

Planlama Alanının Mevcut Durumu 
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Planlama Alanı Bitki Varlığı 

Planlama alanı 19862 m² büyüklüğündedir. Söz konusu planlama alanında bitki varlığı 

incelenmiĢtir ve yapılan incelemeler sonucunda planlanama alanının kuzeybatısında 1 adet çınar 

ağacı, alanın orta kısmında 2 adet çınar ağacı, güneybatısında bir adet sedir ağacının olduğu 

görülmüĢ ve aĢağıdaki görselde belirtilmiĢtir (ġekil.24).  

       ġekil 24. Planlama Alanı Bitki Varlığı 

    

Tescilli Tabiat Varlığı 

Plan değiĢikliğine konu alan olan 3985 ada 33 parsel üzerinde anıt çınar ağacı 

bulunmaktadır.  Söz konusu ağaç, Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu‟nun 

18.10.2001 tarih ve 8742 sayılı kararı ile tescilli tabiat varlığı ilan edilmiĢtir.  

 

               

        

 

ÇINARAĞACI  

SEDĠR AĞACI    

1 

4 
3 

2 

5 
6 
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Gözlem ve Sonuçlar 

Planlama alanında bulunan park alanlarının nitelikli olmadığı ve alanın 

kuzeydoğusunda  3 numarada yer alan bir adet anıt ağacın (doğu çınarı) bulunduğu tespit 

edilmiĢtir. 1-2-6 numarada çınar ve 5 numarada sedir ağaçları bulunmaktadır.  

Planlama alanında yapılacak yapıların tasarım ve uygulaması 3 numarada bulunan 

anıt ağacı koruyacak ve dikkate alacak Ģekilde yapılması koĢuluyla plan değiĢikliğinde 

herhangi bir sakınca bulunmamaktadır. 

Planlama alanının bulunduğu Yıldırım ilçesi Vatan Mahallesi, 3985 ada 

31,32,34,35,36 parsellerin tamamı, 3985 ada 6,30,33 parsellerin bir kısmı ve 4030 ada 57 

parsellerde yapılan plan değiĢikliğine iliĢkin yapılan teknik incelemeler sonucunda plan 

değiĢikliğinin yapılması uygun görülmüĢtür. 

 

3.9.2. HARĠTA MÜHENDĠSĠ  RAPORU 

Planlama Alanı Mevcut Durum 

Planlama alanı, Bursa ili, Yıldırım ilçesi, Vatan Mahallesi sınırları içerisinde yer almakta 

alanın toplam büyüklüğü 19862 m² olup H22D02C3D paftasında kalmaktadır. Planlama alanının 

bulunduğu Yıldırım ilçesi Vatan Mahallesi, 3985 ada 31,32,34,35,36 parsellerin tamamı, 3985 

ada 6,30,33 parsellerin bir kısmı ve 4030 ada 57 parseller Ankara Yolu‟nun kuzeyinde, Yunus 

Emre Bulvarı‟nın güneyinde konumlanmaktadır. Bursa ili, Yıldırım Ġlçesi Gökdere Mevkii‟nin 

Çevre ve ġehircilik Bakanlığı Tabiat Varlıkları Genel Müdürlüğünce 17.04.2017 tarih ve 5471 

sayılı bakanlık makam oluru ile “ Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı” olarak 

ilan edilmiĢtir. 

Planlama alanın arazi kullanımı incelendiğinde planlama alanının merkezinde 2,3 ve 4 katlı 

Konut Yapıları, Konut Alanlarının kullandığı müĢtemilat alanlar bulunmakta olup, alanın yola 

bakan cephelerinde ticaret ve imalathane yapıları, bahçe kullanımları bahçelerde yetiĢkin 

olmayan meyve ağaçları bulunmakta ve alanın kuzeyinde otopark amaçlı kullanılan boĢ alan 

konumlanmaktadır.  

  Planlama Alanındaki Kadastro Durumu 

Söz konusu plan değiĢikliğine konu 3985 ada 6 parsel 1300.67 m², 3985 ada 30 parsel 

2649.75 m², 3985 ada 31 parsel 313.26 m², 3985 ada 32 parsel 473.44 m², 3985 ada 33 parsel 

27192.84 m²,3985 ada 34 parsel 1141.17 m²,3985 ada 35 parsel 471.36 m²,3985 ada 36 parsel 

4794.83 m² ve 4030 ada 57 parsel 100.74 m²‟dir. 
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ġekil 25. Planlamaya Konu Alanın Kadastro Durumu  

                     

Mülkiyet Bilgisi 

Planlama alanındaki mülkiyet bilgilerine bakıldığında, 3985 ada 33 ve 6 parseller Yıldırım 

Belediyesi mülkiyetinde, 3985 ada 30,34,35,36 parseller ve 4030 ada 57 parsel hisseli Ģahıs 

mülkiyetli, 3985 ada 31,32 parseller Ģahıs mülkiyetlidir (ġekil.25). 

Gözlem ve Sonuçlar 

Planlama alanının bulunduğu Yıldırım ilçesi Vatan Mahallesi, 3985 ada 31,32,34,35,36 

parsellerin tamamı, 3985 ada 6,30,33 parsellerin bir kısmı ve 4030 ada 57 parsellerde yapılan 

plan değiĢikliğine iliĢkin yapılan teknik incelemeler sonucunda plan değiĢikliğinin yapılması  

uygun görülmüĢtür.  
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4. KURUM GÖRÜġLERĠ 

Yıldırım Belediyesi evvelce Yürürlük Gökdere Mevkii Koruma Amaçlı Ġmar Planı‟nın 

tamamını kapsayan alanda kentsel dönüĢüm yapılması amacıyla Bursa BüyükĢehir Belediyesi 

ile ortaklaĢa proje geliĢtirilmiĢtir. Proje doğrultusunda imar planı taslağı hazırlanmıĢ ve 

bölgedeki maliklerle toplantılar yapılmıĢtır. Tüm kurum görüĢleri hazırlanan bu proje geneli 

üzerinden alınmıĢ fakat yapılan toplantılarda, alanda yer alması muhtemel fonksiyonlar ile yapı 

yoğunlukları konusunda mutabakat sağlanamamıĢ bu sebeple alanın güney kısmı revizyon 

kapsamından çıkarılmıĢtır.  

ġekil 26‟da belirtilen alanın orta kısmı donatı alanlarının (okul alanı, park ve yeĢil alan 

vb.) planlı olduğu bölgedir. Bu alanlar fiilen yapılaĢmıĢtır. Dolayısıyla bu alanda revizyona 

ihtiyaç duyulmamaktadır. Alanın kuzey kısmında ise yapılaĢma tamamlanmıĢtır. Bunu yanında 

alanda halen yürürlük plan yoğunluk kararları çerçevesinde dönüĢüm çalıĢmaları devam 

etmektedir. Alanda dönüĢebilecek tek alan olarak plan değiĢikliğine konu alan kalmıĢtır. Söz 

konusu kurum görüĢleri evvelce bütüncül yapılması planlanan alana göre alınmıĢtır.   

AĢağıda belirtilen kurum görüĢleri  “Bursa Ġli, Yıldırım Ġlçesi Anadolu-Vatan-Millet 

Mahalleri Ve Osmangazi Ġlçesi Zafer Mahallesi Sınırlarında Bulunan Gökdere Mevkii 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı Koruma Amaçlı Ġmar Planı, 1/1000 

Ölçekli Ankara Yolu Kuzeyi 1. Bölge Uygulama Ġmar Planı Kapsamında 26 Hektarlık Alanda 

1/1000 Ölçekli Uygulama Ġmar Planı DeğiĢikliği Ġle 1/5000 ve 1/25000 Ölçekli Nazım Ġmar 

Planı DeğiĢikliği” kapsamında veri teĢkil etmek üzere kurum görüĢleri alınmıĢtır. Kurum 

görüĢü istenilen ve söz konusu plan değiĢikliği yapılacak aĢağıdaki Ģekilde gösterilmiĢtir. 

 

   ġekil 26.Kurum GörüĢü Kapsamındaki Alan 
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Bursa Büyükşehir Belediyesi İmar ve Şehircilik Dairesi Başkanlığı’nın 14.09.2023 

tarih ve 167452 sayılı Kurum Görüşü; 

 “…Bahse konu plan değişikliği imcelemiş olup 3194 sayılı İmar Kanunu, Mekânsal 

Planlar Yapım Yönetmeliği, Planlı Alanlar İmar Yönetmeliği ve ilgili mevzuat hükümlerine 

uygun ve kurum görüşleri dikkate alınarak hazırlanması halinde tarafımızca herhangi bir 

sakınca bulunmamaktadır.” ifadeleri yer almaktadır. 

Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü 1.Bölge Müdürlüğü’nün 29.11.2021 tarih ve 

1783726 sayılı Kurum Görüşü; 

 “…Yapılan inceleme neticesinde, bahsi geçen alanda Bölge Müdürlüğümüz uhdesinde 

yürütülen herhangi bir sulama projesi kapsamında bulunmadığı belirlenmiştir. Talep konusu 

alanın bir bölümünü içerisinden Gökdere Deresinin geçtiği belirlenmiş olup, taşkın 

kontrolüne yönelik ıslah çalışması yapılış olan Gökdere Deresinde yapılması planlanan 

uygulamalarda (köprü,körfez vb.) Kurumumuz görüşü alınması gerekir. 

 Ayrıca Bahse konu bölgede Gökdere Deresinin yazımız ekli uydu görüntüsü ve harita 

fotokopisinde sarı renkli kısımları 4373 sayılı Taşkın Sulara ve Su Baskınlarına Karşı 

Korunma Kanunun kapsamından çıkarılmıştır.  

 Ancak Gökdere Deresinin 4373 sayılı Kanun kapsamından çıkartılan bölümünün 

mansabında kalan alanda, Gökdere Deresinin Deliçaya birleştiği yere kadar yatak 

mihverinden itibaren 30 metre sağa ve 30 metre sola olan noktaları içine alacak şekilde 

şeritvari devam eden kısımlar 4373 sayılı Taşkın Sulara ve Su Baskınlarına Karşı Koruma 

kanunu kapsamında yasaklı alanlar olarak ilan edilmiştir. Bu nedenle küçük bir kısmı yasaklı 

alanlar içerisinde kalan bölümde 4373 sayılı Kanun hükümlerine uyulması gerekmektedir.” 

ifadeleri yer almaktadır. 
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Milli Savunma Bakanlığı Balıkesir İnşaat Emlak Bölge Başkanlığı’nın 07.12.2021 

tarih ve 809592 sayılı Kurum Görüşü; 

 “…Konu ile ilgili yapılan inceleme sonucu, söz konusu planlama sahası içerisinde faal 

olarak kullanılmakta olan ANT Akaryakıt Boru Hattının yer aldığı alan sunulmuştur. NATO 

akaryakıt boru hattının güzergâhının imar planında “NATO Akaryakıt Boru Hattı” lejantı ile 

gösterilerek koruma altına alınmasını, boru hattı ve boru hattına ait parsellere herhangi bir 

işgalde bulunulmamasını arz ve rica ederim” ifadeleri kullanılmıĢtır.  

NATO Hattı 
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Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı, Toplu Konut Projeleri ve Araştırma 

Daire Başkanlığı’nın bila sayı ve (TOKİ) 149733 sayılı Kurum Görüşü; 

Toplu Konut Projeleri ve AraĢtırma Daire Bakanlığı Kurumu 149733 sayılı kurum görüĢü 

dahilinde Bursa ili Yıldırım Ġlçesi Anadolu/Millet/Vatan mahalleleri ve Osmangazi Ġlçesi Zafer 

Mahallesi sınırında bulunan, “Gökdere Millet Bahçesi Vaziyet Planı” gönderilmiĢtir. Gönderilen 

vaziyet planı Pafta 18‟de gösterilmiĢtir. 

Gökdere Millet Bahçesi 
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Bursa Valiliği İl Gıda Tarım ve Hayvancılık Müdürlüğü’nün 29.03.2017 tarih ve 

741772 sayılı Kurum Görüşü; 

“…Yıldırım İlçesi Gökdere Mevkiinde ekli haritada belirtilen alan planlı saha 

içerisinde kaldığından 5403 sayılı Toprak Koruma ve Arazi Kullanım Kanunu kapsamında 

yapılacak bir işlem bulunmamaktadır.“ ifadeleri kullanılmıĢtır. 

T.C. Tarım ve Orman Bakanlığı, Orman ve Su İşleri II. Bölge Müdürlüğü’nün 

29.12.2017 Tarih Ve 285635 Sayılı Kurum Görüşü ; 

“…Bölge müdürlüğümüz teknik personelleri tarafından yapılan inceleme neticesinde; 

alanın 2873 sayılı milli parklar kanunu ve 4915 sayılı kara avcılığı kanunu ile tanımlanan 

korunan alanlar içerisinde bulunmadığı, söz konusu alan içerisinde 04.04.2014 tarih ve 

28962 sayılı Resmi gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren Sulak Alanların Korunması 

Yönetmeliği kapsamında tescilli sulak alan bulunmadığı hususları tespit edilmiştir.”  ifadeleri 

yer almak 

Ulaştırma, Denizcilik Ve Haberleşme Bakanlığı IV. Bölge Müdürlüğü’nün 

15.12.2017 Tarih Ve 34026 Sayılı Kurum Görüşü; 

“…Söz konusu planlamanın ilgi yazınız ve ekinde gönderilen projeler göz önünde 

bulundurularak yapılan incelemede, Bölge Müdürlüğümüz yatırımları açısından herhangi bir 

sakınca teşkil etmediği hususunda bilgilerinize arz ederim.” Ġfadeleri kullanılmıĢtır. 

T.C. Karayolları Genel Müdürlüğü 14. Bölge Müdürlüğü’nün 27.03.2017 tarih ve 

89336 sayılı Kurum Görüşü; 

 “…Söz konusu alan mevcut ve planlanan Devlet ve İl yolları güzergahları dışında 

kalmaktadır.” Ġfadeleri kullanılmıĢtır.  

 Türkiye Elektrik Dağıtım A.Ş. Genel Müdürlüğü 2. Bölge Müdürlüğü’nün 

27.03.2017 tarih ve 115305 sayılı Kurum Görüşü; 

“…Bursa İli, Yıldırım İlçesi, Gökdere Mevkiinde koruma amaçlı plan yapılacak alanda 

teşekkülümüze ait arazide mevcut ve tesissi planlanan herhangi bir enerji iletim hattı 

geçmemektedir .” ifadeleri kullanılmaktadır. 

Bursa Valiliği İl Müftülüğü ’nün 28.03.2017 tarih ve 1623 sayılı Kurum Görüşü;  

“…İlçeniz Gökdere mevkiinde yapılacak koruma amaçlı plan çalışması ile ilgili olarak; 

bölgedeki mevcut camilere zarar verilmemesi, tarihi özelliklerinin ve mimari dokularının 

korunması hususunda; gerekli hassasiyetin gösterilmesini rica ederim.” ifadeleri kullanılmıĢtır.  

Bursa Valiliği İl Milli Eğitim Müdürlüğü’nün 06.04.2017 tarih ve 4660117 sayılı 

Kurum Görüşü; 

Söz konusu kurum görüĢünde planlama çalıĢmalarında varsa mevcut eğitim tesislerinin 

korunması, eğitim tesisleri ile ilgili olarak plan notlarında gerekli düzenlemelerin yapılması 

hususları bildirilmiĢtir. 
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Uludağ Elektrik Dağıtım A.Ş.’nin 03.04.2017 Tarih ve 12983 Sayılı Kurum Görüşü; 

 “…Yapılan inceleme neticesinde yazı ekinde belirtilen alanda şirketimize ait                        

34,5 kV’luk Enerji Nakil Hattının geçtiği ve mevcut enerjili trafoların bulunduğu tespit 

edilmiştir. Yatay ve düşey emniyet mesafeleri 30.11.2000 gün ve 24246 sayılı resmi gazetede 

yayınlanarak yürürlüğe giren Elektrik Kuvvetli Akım Tesisleri Yönetmeliği 44. Maddesinin (h) 

ve (i) fıkralarında belirtilmiş olup bu Yönetmeliğe göre hareket edilmesi gerekmektedir. 

Ancak; İmar Planı yapılacak alanın büyük olmasından dolayı 250 metre yarı çapında 5x8 

ebatlarında ve uzun cephesi yola gelecek şekilde mülkiyet problemi olmayan yerlerin tahsis 

edilmesi gerekmektedir. 

 Bu itibarla; söz konusu bölgede yapılacak olan çalışmalarınızda adı geçen yönetmelik 

maddelerine göre hareket edilmesi, işletmesi Şirketimize ait mevcut tesislerin korunması, 

Enerji Nakil Hattının güzergâhında ki can ve mal emniyetinin sağlanmasını temin açısından 

gayrimenkuller üzerine tesis ettirilmiş olan irtifak hakları ve direk yerlerinin korunması ve 

İmar Planı yapılacak alanın büyük olmasından dolayı her 250 metre yarıçapında 5x8 

ebatlarında uzun cephesi yola gelecek şekilde mülkiyet problemi olmayan yerlerin tahsis 

edilmesi şartı ve mevcut veya kamulaştırması tamamlanmış hatların altının imara açılmaması 

koşulu ile Koruma Amaçlı İmar Planı yapılmasında Şirketimiz açısından sakınca 

bulunmamaktadır. ” ifadeleri kullanılmıĢtır.  

 Bursa Şehir İçi Doğalgaz Dağıtım Ticaret ve Taahhüt A.Ş.’nin 28.12.2017 tarih ve 

2684 sayılı Kurum Görüşü; 

“ İlgi alan ve çevresinde yer alan hatlarımız ekte CD ortamında sayısal olarak tarafınıza 

gönderilmiş olup, yapılacak plana hatlarımızın altlık olarak işlenmesini ve herhangi bir 

çalışma yapılması durumunda hatlarımızın korunmasını talep eder. Bu yazımızı kurum 

görüşümüz olarak bilgilerinize arz ederi. “ ifadeleri kullanılmıĢtır.  

  Kültür ve Turizm Bakanlığı, Bursa Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

Müdürlüğü’nün 28.03.2016 tarih ve 35546553/ 171.02/ 0845 sayılı Kurum Görüşü;. 

 “…Müdürlüğümüz arşivinde yapılan inceleme neticesinde, /ilgi yazınız eki harita 

üzerinde işaretlenmiş olan alan dâhilinde tescil edilmiş bir kentsel sit veya arkeolojik sit alanı 

bulunmadığı görülmüştür. 

Bu kapsamda 2863 sayılı Yasa’nın “haber verme zorunluluğu” başlığı altındaki 4.naddesinde 

uyulması koşuluyla söz konusu planlama çalışmasının gerçekleştirilebileceği hususunda; 

gereğini bilgilerinize arz ederim.” ifadeleri yer almaktadır. 

Bursa Valiliği İl Jandarma Komutanlığı’nın 21.12.2017 tarih ve 76169 sayılı Kurum 

Görüşü; 

“ Koruma amaçlı yapılacak olan yeni plana ilişkin Bursa İl Jandarma Komutanlığı’nın 

olumsuz bir görüşünün bulunmadığını arz ederim.” Ġfadeleri yer almaktadır.  
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 Bursa Valiliği, Milli Emlak Dairesi Başkanlığı’nın 22.12.2017 tarih ve 26713 sayılı 

Kurum Görüşü; 

“ Konu hakkında şehir plancısı tarafından tanzim edilen 20.12.2017 tarihli Teknik 

Raporda; söz konusu alanda yapılacak olan plan değişikliğinde koruma amaçlı bulunduğu, 

uygulamasında İmar Mevzuatınca herhangi bir sakınca oluşmayacağı kanaatine varıldığı 

bildirilmiş olup, uygulama aşamasında tekrar bilgi verilmesini rica ederim.” Ġfadeleri 

kullanılmıĢtır.  

Bursa Su ve Kanalizasyon İdaresi Genel Müdürlüğü (BUSKİ) bila tarih ve 303255 

sayılı Kurum Görüşü; 

“…Bahse konu bölgede bulunan mevcut altyapı hatları yazımız ekinde sunulmuş olup, imar 

çalışma alanı içerisinde Ø1200 mm atıksu ana toplayıcı hattı ile Ø1200 mm ve Ø1000 mm 

yağmursuyu toplayıcı hattı bulunmaktadır. Atıksu ve yağmursuyu altyapı hatlarının cazibeli 

sistemler olması, kentsel altyapı sisteminin sağlıklı çalışabilmesi ve işletme bakım işlemleri için 

söz konusu atıksu ve yağmur suyu hattının (Ek-2) yerinde korunması gerektiğinden ilgili altyapı 

hatlarının bulunduğu güzergahın yol yada teknik altyapı alanı olarak imar planına işlenmesi 

gerekmektedir. 

Planlama alanının batısında Gökdere bulunmakta olup, söz konusu alan Su Yönetimi Genel 

Müdürlüğü'nün yayımladığı Susurluk Havzası Taşkın Yönetim Planı Taşkın Risk-Yayılım 

Haritası sınırı içerisinde kaldığından taşınmazın taşkın etki alanı içerisinde kalıp kalmadığı, 

yapılaşma şartları ile imar değişlikliğine ilişkin DSİ 1. Bölge Müdürlüğü’nün görüşü 

alınmalıdır. 

Yazımızda belirtilen hususlar ile DSİ 1. Bölge Müdürlüğü'nün çalışmaya yönelik belirteceği 

koşullara uygun olarak hazırlanacak 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 Ölçekli 

Uygulama İmar Planına ilişkin nihai Genel Müdürlük görüşümüz alınmalıdır.” Ġfadeleri 

kullanılmaktadır. 

           ġekil 27. BUSKĠ Kurum GörüĢü 
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5. SENTEZ 

Yıldırım Ġlçesi, Vatan Mahallesi‟nde bulunan planlama alanı için sen tez çalıĢması 

yapılmıĢtır.  Sentez çalıĢmasında dikkate alınan kriterler; eĢ yükselti, jeolojik durum, sit alanı 

varlığı ve tescilli tabiat varlığı ve arazi kullanımı olmuĢtur.  

Alan jeolojik olarak incelendiğinde 1/1000 Ölçekli YerleĢime Uygunluk Haritalarında, 

planlama alanı “Ö.A-1.1” (SıvılaĢma Tehlikesi Açısından Sorunlu Alanlar) lejantında 

kalmaktadır. Topografik açıdan eğim %10‟nun altındadır. Alan içerisinde bir adet Tescilli 

Tabiat Varlığı bulunmaktadır.  

        ġekil 28.Planlama Alanı Sentez ÇalıĢması 
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6. PLAN TEKLĠFĠ 

6.1. PLAN DEĞĠġĠKLĠĞĠ GEREKÇESĠ 

Bursa Ġli, Yıldırım Ġlçesi, Vatan Mahallesi sınırları dâhilinde 3985 ada 6, 30, 31, 32, 33, 

34, 35, 36, parseller ve 4030 ada 57 parsele iliĢkin gerekli incelemeler yapılmıĢ ve plan 

değiĢikliği hazırlanmıĢtır.  

Plan değiĢikliğine konu 3985 ada 33 ve 6 parsel Yıldırım Belediyesi mülkiyetindedir. 

3985 ada 33 parselin yüzölçümü 27193,84 m², 3985 ada 6 parselin yüzölçümü 1300,67 m² olup 

toplamda 28494,51 m² kamu alanında kalmaktadır. Söz konusu diğer taĢınmazlar özel 

mülkiyette olup özel mülkiyetlerin toplam alanı 10823,3 m²‟dir. 

Bölgenin tamamı geçmiĢte 2981 sayılı Ġmar Affı Kanun‟un 10/b ve 10/c maddelerince 

uygulama görmüĢtür. Bu sebeple söz konusu bölgede yasalarca Ģuyulandırma ile elde 

edilebilecek alan yok, dolayısıyla mülkiyetlerin uygulamaya dahil edilerek Belediye için net 

alan çıkması imkanı bulunmamaktadır. Bu sebeple 2981 sayılı Ġmar Affı Kanunun 10/b ve 10/c 

maddelerince imar uygulaması yapılması mümkün olmamaktadır. 

Bununla birlikte yürürlük Gökdere Mevkii Koruma Amaçlı Uygulama Ġmar Planı‟nda 

terk oranı %45 „tir. Mevzuatın öngördüğü azami terk oranı da  %45 olup bu sebeple imar planı 

hazırlanırken taĢınmazlar üzerinden alınması gereken maksimum terk alınarak plan 

hazırlanmıĢtır.  

Sözü edilen Yürürlük Gökdere Mevkii Koruma Amaçlı Uygulama Ġmar Planı‟nın güney 

kesimi imalathane alanı olarak planlı olup Yıldırım Belediyesi evvelce bu alanda kentsel 

dönüĢüm yapmak amacıyla Bursa BüyükĢehir Belediyesi ile ortaklaĢa proje geliĢtirilmiĢtir. 

Proje doğrultusunda imar plan taslağı hazırlanmıĢ ve bölgedeki maliklerle toplantılar 

yapılmıĢtır. Yapılan toplantılarda alanda yer alması muhtemel fonksiyonlar ile yapı 

yoğunlukları konusunda mutabakat sağlanamamıĢ bu sebeple alanın güney kısmı revizyon 

kapsamından çıkarılmıĢtır. 

Aynı planın orta kısmı ise donatı alanlarının (Okul Alanı, Park ve YeĢil Alan vb.) planlı 

olduğu bölgedir. Bu alanlarda fiilen de yapılaĢmıĢtır bir alandır. Dolayısıyla bu alanda da 

revizyona ihtiyaç duyulmamaktadır. Planın kuzey kısmında ise yapılaĢmalar tamamlanmıĢtır. 

Koruma amaçlı imar planı kapsamında dönüĢebilecek iki nokta kalmıĢ, bu alanlardan biri                

3111 ada 2,6,8 parsellerin yer aldığı alandır. 3111 Ada 2,6,8 parsellerde yapı yoğunluğu E:2.00, 

Maksimum Yapı Yüksekliği Yençok: 24.50 m olarak tanımlıdır. Bu alanda halen Yürürlük plan 

yoğunluk kararları çerçevesinde dönüĢüm çalıĢmaları devam etmektedir. 

  Söz konusu alanda dönüĢüm yapılabilecek alan 3985 ada 6, 30, 31, 32, 33, 34, 35, 36 

parsellerden oluĢan alandır. Bu alanda günümüze kadar herhangi bir dönüĢüm yapılmamıĢtır.  

Yapılan değerlendirmelere göre yürürlükteki 1/1000 ölçekli uygulama imar planı 

doğrultusunda bir kentsel dönüĢümün yapılamayacağı yönünde olmuĢtur. Bölgenin tamamı 

yoğun yapılaĢmanın olduğu bir alandır. Alanda 4 adet 2 katlı, 3 adet 4 katlı, 2 adet 3 katlı,                 

1 adet 1 katlı yapı bulunmaktadır. Özel mülkiyete tabi taĢınmazların tamamı yapılı parsellerin 

boĢ kısımları ise yürürlük koruma amaçlı imar planında Donatı Alanı olarak planlıdır. Mevcutta 

var olan yapı yoğunluğundan kaynaklı sözü edilen alanın dönüĢmesi mümkün değildir.  
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Bu sebeple plan değiĢikliği yapılarak kamu mülkiyeti ile alan oluĢturulup kentsel 

dönüĢüm yapılması hedeflenmektedir. Yıldırım belediyesi Bursa‟da en fazla kentsel dönüĢüm 

yapan belediyedir. DönüĢüm gerçekleĢmesi için çoğunlukla kamu mülkiyetine ihtiyaç 

duyulmaktadır. Ġmar planı sınırları içerisinde kamu mülkiyeti yok denecek kadar azdır. Var 

olan kamu mülkiyetleri de donatı alanı olarak planlıdır. Bu sebeple dönüĢüm için ihtiyaç 

duyulan alan oluĢturulamamaktadır. DönüĢümü desteklemek amacıyla da söz konusu alanda 

imar planı değiĢikliği yapma gereği doğmuĢtur.  

Ayrıca alanın güneybatısında Çevre, ġehircilik ve Ġklim DeğiĢikliği Bakanlığı 

tarafından Millet Bahçesi projesi yapılmakta ve hâlihazırda yapımı devam eden bu projeyle 

birlikle bölgeyi sağlıklı ve değerli hale getirerek aynı zamanda yapılacak olan plan değiĢikliği 

de buna katkı sağlayacaktır.  

Yürürlük Gökdere Mevkii Koruma Amaçlı Uygulama imar planı kapsamındaki bölgede 

kamu mülkiyeti yok denecek kadar azdır. Plan değiĢikliğine konu alandaki kamu mülkiyetleri 

de donatı alanı olarak planlıdır. Alanda sağlıklı bir kentsel dönüĢüm yapılabilmesi için azda 

olsa kamu mülkiyetinden net alan oluĢturulup kentsel dönüĢüm amacıyla kullanılması 

hedeflenmektedir.  

Söz konusu 3985 ada 33 ve 6 parseller toplamda 28.494 m² Yıldırım Belediyesi 

mülkiyetindedir.  Plan değiĢikliğine konu alanda parseller %45 kesinti ile uygulama gördükten 

sonra belediyeye ait kalan net alan azalmaktadır. Bunun yanında donatı alanlarının parçacıl 

Ģekilde planlandığı görülmekte ve küçük parçalar halinde önerilen donatı alanlarının 

planlanması, inĢaası ve bakımı daha güç olmaktadır. Alanda niteliksiz ve sürekliliği olmayan 

yol alanları mevcuttur. Aynı zamanda yürürlük plandaki bazı yol alanlarının, alandaki fiili 

durumda bulunan nitelikli ağaçlardan geçmekte olduğu ayrıca planlama alanında tescilli tabiat 

varlığı olarak kabul edilen çam ağacının yol alanında kaldığı da görülmektedir. 

Hazırlanan plan değiĢikliğinde tüm bu durumlar gözetilerek bir plan değiĢikliği 

hedeflenmiĢ, kamu kaynaklarının etkin ve verimli bir Ģekilde kullanılacağı, sağlıklı 

yapılaĢmaların gerçekleĢmesini sağlayacak, kamu mülkiyetinin de imara konu edilerek kamuya 

kazanç sağlayacağı plan değiĢikliği hazırlanmıĢtır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



60 

 

6.2. 1/5000 ÖLÇEKLĠ NAZIM ĠMAR PLAN DEĞĠġĠKLĠĞĠ 

KARARLARI 

Yukarıda bahsedilen Plan DeğiĢikliği Gerekçesi baĢlığında sözü edilen gerekçeler 

çerçevesinde Bursa Ġli, Yıldırım Ġlçesi, Vatan Mahallesi sınırlarında kain ve tapunun 

H22D02C pafta,3985 ada 31,32,34,35,36 parsellerin tamamı 6,30,33 parsellerin bir kısmı ve 

4030 ada 57 parsele iliĢkin 1/5000 ölçekli Yıldırım Nazım Ġmar Plan DeğiĢikliği yapılmıĢtır.  

Plan değiĢikliğine konu alan Yürürlük 1/5000 ölçekli Nazım Ġmar Planında “Orta 

Yoğunluklu Mevcut Konut Alanı, Park Alanı, Belediye Hizmet Alanı, Otopark Alanı ve Teknik 

Altyapı Alanı” olarak planlıdır. 

Söz konusu 3695 ada 33 ve 6 parsel Yıldırım Belediyesi mülkiyetindedir. Mülkiyetler 

planın uygulama aĢamasında %45 terk ile uygulama görecek ve belediye bünyesinde net alan 

azalmıĢ olacaktır. Plan değiĢikliği kurgulanırken kentsel dönüĢüm yapılabilmesi adına belediye 

mülkiyetindeki alanda da azda olsa net alan oluĢturulmaya çalıĢılmıĢ alanın batısında yol 

boyunca Ticaret+Konut Alanı güneyinde Belediye Hizmet Alanı planlamıĢtır. Hazırlanan plan 

değiĢikliği ile kamu kaynaklarının etkin ve verimli bir Ģekilde kullanılacağı, sağlıklı 

yapılaĢmaların gerçekleĢmesini sağlayacak, kamu mülkiyetinin de imara konu edilerek kamuya 

kazanç sağlanması amaçlanmıĢtır. 

Söz konusu planlama alanının batısındaki 10 metre en kesitli yolu daha nitelikli hale 

getirmek için 12 metre en kesitli olacak Ģekilde planlanmıĢtır. Planlanan 12 metre en kesitli yol 

boyunca Ticaret+Konut Alanı önerilmiĢtir.  

Yürürlük planda donatılar dağınık ve parçacıl bir Ģekildedir, bu durumda donatı 

alanlarının planlanması, inĢaası ve bakımı daha güç olmaktadır. Öneri planda donatılar 

bütüncül halde birbirlerine hizmet edecek ve daha etkin bir Ģekilde kullanılacak Ģekilde 

planlanmıĢtır. Yürürlük planda alanın doğusundaki Park Alanı kuzeyde alanı büyütülerek 

planlanmıĢ bu sayede alanın doğusundaki park alanlarıyla bütüncül bir Ģekilde Park Alanı 

oluĢturulmuĢtur. Park alanlarıyla birlikte bütünlük sağlaması ve etkin bir Ģekilde kullanılması 

sebebiyle Belediye Hizmet Alanı plan değiĢikliğine konu alanın güneyinde alansal büyüklüğü 

korunacak Ģekilde çözümlenmiĢtir.  

Hazırlanan plan değiĢikliği ile birlikte ulaĢım sistemi yeniden kurgulanmıĢ birbiri ile 

bağlantısı olamayan niteliksiz yol alanlarının sürekliliği sağlanarak, devamlılığı olan ve 

birbirine bağlı olacak Ģekilde planlanmıĢtır.  

Hazırlanan nazım imar plan değiĢikliğinde, planlar arası gösterim tekniğinin 

farklılaĢmasından kaynaklı öneri 1/1000 ölçekli uygulama imar planı ile farklılaĢmaktadır.  

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği‟nin, Mekânsal Planlama Kademeleri ve ĠliĢkileri 

baĢlığının 6. Maddesi‟nde “(1) Mekânsal planlar kapsadıkları alan ve amaçları açısından 

Mekânsal Strateji Planları, Çevre Düzeni Planları ve İmar Planları olarak hazırlanır. 

 Buna göre planlama kademeleri, üst kademeden alt kademeye doğru sırasıyla; 

Mekânsal Strateji Planı, Çevre Düzeni Planı, Nazım İmar Planı ve Uygulama İmar Planından 

oluşur. 
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(2) Mekânsal planlar, plan kademelenmesine uygun olarak hazırlanır. Her plan, planlar 

arası kademeli birliktelik ilkesi uyarınca yürürlükteki üst kademe planların kararlarına uygun 

olmak, raporu ile bütün oluĢturmak ve bir alt kademedeki planı yönlendirmek zorundadır.” 

hükmü geçmektedir. Bu hükme istinaden alt ölçekli planlardan üst ölçekli planlara 

gidildiğinde planlar arası çizim tekniğinin farklılaĢtığı görülmekte ve üst ölçekli planlarda 

alansal kullanımlar daha bütüncül biçimde gösterilmektedir.  

 HESAPLAR      

Tablo 1. Yürürlük ve Öneri Plan Alan Dağılımı Tablosu 

FONKSİYON YÜRÜRLÜK M² 
ORAN 

(%) 
ÖNERİ 

M² 
ORAN 

(%) 
FARK M² 

ORTA YOĞUNLUKLU MEVCUT 
KONUT ALANI (300 KİŞİ/HA) 

8508 38 0 0 -8508 

TİCARET KONUT ALANI  0 0 7989 36 7989 

NET ALAN TOPLAMI  8508 38 7989 36 -519 

PARK ALANI 5151 23 8264 37 3113 

BELEDİYE HİZMET ALANI 3734 17 3734 17 0 

TRAFO ALANI 410 2 410 2 0 

OTOPARK ALANI 2718 12 0 0 -2718 

YOL ALANI  1643 7 1767 8 124 

TOPLAM ALAN 22164 100 22164 100 0 

 

Tablo-1‟de yürürlük plan net alan (Orta Yoğunluklu Mevcut Konut Alanı) büyüklüğü 

8508 m²‟dir. Hazırlanan plan değiĢikliğinde alanın batısındaki yol alanı 12 metre en kesitli 

olacak Ģekilde düzenlenmiĢ ve öneri planda Ticaret+Konut Alanı ada hattı buna göre 

oluĢturulmuĢtur. Buna göre öneri plan Ticaret+Konut 7989 m² olarak planlanmıĢtır, aradaki 

fark kadar alan Yol Alanı olarak düzenlenmiĢtir.  

Söz konusu plan değiĢikliğinde yürürlük plandaki kadar Belediye Hizmet Alanı 3734 m² 

ve aynı Ģekilde Trafo Alanı 410 m² olacak Ģekilde planlanmıĢtır. Yürürlük plan Park alanı 5151 

m²‟dir, Park Alanlarının daha etkin bir Ģekilde kullanılması adına bütüncül bir Ģekilde 

planlanmıĢ ve öneri planda park alanı 8264 m² olmuĢ bu durumda 3113 m² daha fazla park 

alanı önerilmiĢtir (Tablo-1). 

Bununla birlikte Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği‟nin Standartlar baĢlığının             

11. Maddesinde “İmar planlarının yapımı ve değişikliklerinde planlanan alanın şartları ile 

gelecekteki gereksinimleri göz önünde tutularak kentsel, sosyal ve teknik altyapı alanlarında bu 

Yönetmeliğin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari standartlara ve alan büyüklüklerine uyulur.” 

hükmü yer almaktadır. Bahse konu Yönetmeliğin Ek-2 tablosunun Teknik Altyapı başlığında 

“Yol ve Otopark Hariç” denmekte ve bu sebeple otopark ve yol alanları, donatı alanı 

kapsamında sayılmadığından yol alanlarının azaltılmasında bir engel bulunmamaktadır. 
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1/5000 PLAN HÜKÜMLERĠ 

1. BU PLAN VE KOġULLARINDA BELĠRTĠLMEYEN HUSUSLARDA MERĠ 1/5000 

ÖLÇEKLĠ NAZIM ĠMAR PLANI PLAN HÜKÜMLERĠ GEÇERLĠDĠR.  

2. 1/5000 ÖLÇEKLĠ NAZIM ĠMAR PLANI‟NDA ÇĠZĠLEN ÇEġĠTLĠ ARAZĠ KULLANIM 

VE YERLEġME ALANLARINA AĠT SINIRLAR ġEMATĠK OLARAK 

GÖSTERĠLDĠĞĠNDEN BU PLAN ÜZERĠNDEN PLAN ÖLÇEĞĠ ĠLE ÖLÇÜ 

ALINAMAZ, YER TESPĠTĠ YAPILAMAZ. 

3. BU PLANA UYGUN OLARAK HAZIRLANACAK OLAN 1/1000 ÖLÇEKLĠ 

UYGULAMA ĠMAR PLANLARI ONANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.  
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ġekil 29.Yürürlük ve Öneri 1/5000 Ölçekli Nazım Ġmar Planı 
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6.3.  1/1000 ÖLÇEKLĠ UYGULAMA ĠMAR PLAN DEĞĠġĠKLĠĞĠ 

KARARLARI 

      Plan değiĢikliğine konu Bursa Ġli, Yıldırım Ġlçesi, Vatan Mahallesi sınırları içinde bulunan 

planlama alanı, 1/1000 Ölçekli Gökdere Mevkii Koruma Amaçlı Uygulama Ġmar Planında, 

“Bitişik Nizam 2 Kat Yapı Nizamlı Konut Alanı, Park Alanı, Belediye Hizmet Alanı ve Trafo 

Alanı” olarak planlıdır. Plan değiĢikliğine konu alanın bir kısmı 1/1000 Ölçekli Ankara Yolu 

Kuzeyi 1. Bölge Uygulama Ġmar Planı sınırı içerisinde kalmakta olup, “Bitişik Nizam 2 Kat 

yapılaşma koşullu Konut Alanı” olarak planlıdır.  

     Yukarıda Plan Değişikliği Gerekçesi baĢlığında belirtildiği üzere yürürlük 1/1000 ölçekli 

Gökdere Mevkii Koruma Amaçlı Uygulama Ġmar Planı kapsamındaki bölgede dönüĢüm 

yapılabilecek alan söz konusu plan değiĢikliğine konu ada ve parsellerdir. Bu alanda bu güne 

kadar dönüĢüm yapılamamıĢtır. Yapılan ilk değerlendirmelere göre yürürlükteki 1/1000 ölçekli 

uygulama imar planı doğrultusunda bir kentsel dönüĢümün yapılamayacağı yönünde olmuĢtur. 

Bölgenin tamamı yoğun yapılaĢmanın olduğu bir alandır.  

    Söz konusu alanda 4 adet 2 katlı, 3 adet 4 katlı, 2 adet 3 katlı, 1 adet 1 katlı yapı 

bulunmaktadır. Özel mülkiyete tabi taĢınmazların tamamı yapılı parsellerin boĢ kısımları ise 

yürürlük koruma amaçlı imar planında Donatı Alanı olarak planlıdır. Mevcutta var olan yapı 

yoğunluğundan kaynaklı sözü edilen alanın dönüĢmesi mümkün değildir.  

    Bu sebeple plan değiĢikliği yapılarak kamu mülkiyeti ile alan oluĢturulup kentsel dönüĢüm 

yapılması hedeflenmektedir. Yıldırım belediyesi Bursa‟da en fazla kentsel dönüĢüm yapan 

belediyedir. DönüĢüm gerçekleĢmesi için çoğunlukla kamu mülkiyetine ihtiyaç duyulmaktadır. 

Ġmar planı sınırları içerisinde kamu mülkiyeti yok denecek kadar azdır. Var olan kamu 

mülkiyetleri de donatı alanı olarak planlıdır. Bu sebeple dönüĢüm için ihtiyaç duyulan alan 

oluĢturulamamaktadır. DönüĢümü desteklemek amacıyla da plan değiĢikliği yapma gereği 

doğmuĢtur. 

Yürürlük Gökdere Mevkii Koruma Amaçlı Uygulama imar planı kapsamındaki bölgede 

kamu mülkiyeti yok denecek kadar azdır. Plan değiĢikliğine konu alandaki kamu mülkiyetleri 

de donatı alanı olarak planlıdır. Alanda sağlıklı bir kentsel dönüĢüm yapılabilmesi için azda 

olsa kamu mülkiyetinden net alan oluĢturulup kentsel dönüĢüm amacıyla kullanılması 

hedeflenmektedir.  

Söz konusu 3695 ada 33 ve 6 parsel Yıldırım Belediyesi mülkiyetindedir. Mülkiyetler 

planın uygulama aĢamasında %45 terk ile uygulama görecek ve belediye bünyesinde net alan 

azalmıĢ olacaktır. Plan değiĢikliği kurgulanırken kentsel dönüĢüm yapılabilmesi adına belediye 

mülkiyetindeki alanda da azda olsa net alan oluĢturulmaya çalıĢılmıĢ alanın batısında yol 

boyunca Ticaret+Konut Alanı alanın güneyinde Belediye Hizmet Alanı planlamıĢtır. Hazırlanan 

plan değiĢikliği ile kamu kaynaklarının etkin ve verimli bir Ģekilde kullanılacağı, sağlıklı 

yapılaĢmaların gerçekleĢmesini sağlayacak, kamu mülkiyetinin de imara konu edilerek kamuya 

kazanç sağlanması amaçlanmıĢtır. 
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Hazırlanan plan değiĢikliği kapsamında BUSKĠ‟ye kurum görüĢü sorulmuĢ.                  

BUSKĠ‟nin verdiği kurum görüĢünde mevcutta yol olarak kullanılan fakat imar plan 

değiĢikliğinde konut ve ticaret alanı olarak tanımlanan alanda büyük alt yapı tesisleri 

(kanalizasyon ana kolektörü) bulunduğunu, hattın deplasesinin mümkün olmadı için hatların 

korunması yönünde görüĢ vermiĢtir. BUSKĠ görüĢü doğrultusunda mevcut durumu gözeten, 

yolların nitelikli ve sürekliliğini sağlayacak bir ulaĢım sistemi oluĢturulmuĢtur.  

 

ġekil 30. 1/1000 Ölçekli Uygulama Ġmar Planı DeğiĢikliği Örneği 

 

Plan değiĢikliği kurgulanırken dönüĢüm yapılabilmesi adına belediye mülkiyetindeki 

alanda da azda olsa net alan oluĢturulmuĢ, alanın batısında yol boyunca Ticaret+Konut Alanı 

güneyinde Belediye Hizmet Alanı planlamıĢtır. Plan değiĢikliğine konu alanda park alanları 

parçacıl bir Ģekildedir, küçük parçalar halinde olan donatı alanlarının planlanması, inĢaası ve 

bakımı daha güç olmaktadır. Bu sebeple hazırlanan plan değiĢikliğinde park alanları daha derli 

toplu bütüncül bir Ģekilde planlanmıĢtır.  
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Donatı alanlarının bütüncül bir Ģekilde planlanmasıyla birlikte ulaĢım sistemi yeniden 

kurgulanmıĢ birbiri ile bağlantısı olamayan niteliksiz yol alanları yapılan plan değiĢikliği ile 

sürekliliği sağlanarak, devamlılığı olan ve birbirine bağlı olacak Ģekilde planlanmıĢtır.  

Yürürlük planda sürekliliği olmayan ve birbirinden kopuk yol alanları bulunmaktadır. 

Niteliksiz bu yollar fonksiyonları bölerek,  parçacıl ve niteliksiz olmasına sebep olmaktadır. 

Niteliksiz planlanan her bir yol alanı kamu maliyeti oluĢmasına neden olmaktadır. Hazırlanan 

plan değiĢikliği üst ölçekli plan kararlarıyla uyumlu, halihazırda mevcut durumun gözetilmesi 

ve kamulaĢtırma maliyetlerinin en az indirilmesini amaçlayan plan kararları oluĢturulmuĢtur. 

Bütüncül bir Ģekilde planlanacak olan donatı alanları ile etkin ve daha iĢlevsel 

kullanılanımı sağlanacak yol alanları da birbiri ile sürekliliği olacak Ģekilde fonksiyonlara 

hizmet edecek Ģekilde planlanacaktır.  

  Alanın batısında yol boyunca planlanan Ticaret+Konut Alanına hizmet edecek 10 metre en 

kesitli yol 12 metre en kesitli olacak Ģekilde planlanmıĢtır. Yürürlük planda var olan Belediye 

Hizmet Alanı güneyde planlanan 7 metre en kesitli yol alanına cepheli olacak Ģekilde 

planlanmıĢtır. 

   Aynı Ģekilde parçacıl bir Ģekilde duran park alanları da alanın doğusunda bütüncül bir 

Ģekilde planlanıp alanın daha etkin bir Ģekilde kullanılması amaçlanmıĢtır park alanlarının 

bütüncül hale getirilmesiyle park alanı miktarında artmıĢtır. Ayrıca trafo alanları da aynı 

Ģekilde alansal olarak arttırılarak park alanları içerisinde çözümlenmiĢtir. 

 Hazırlanan plan değiĢikliğinde alanın batısında yol boyunca “E:2.00, Yençok 24.50 m 

yapılaşma koşuluna sahip Ticaret+Konut Alanı” önerilmiĢtir. Önerilen Ticaret+Konut Alanı 

çevresindeki yapılaĢmalarla yapılaĢma koĢulu uyumlu olacak Ģekilde planlanmıĢtır. ġekil 30‟da 

Yürürlük plan üzerinde planlama alanı çevresindeki yapılaĢmalar gösterilmiĢtir. 
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Planlama Alanı  

        Planlama alanı çevresindeki yapılaĢmalar 

 

     Planlama alanı çevresindeki yapılaĢmalar 

 

ġekil 31.Yürürlük Planda Planlama Alanı Çevresindeki YapılaĢma KoĢulları 
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     ġekil 31‟deki görselde planlama alanının kuzeyinde bulunan 3111 ada 2,5,6,8 parseller 

“E:1.50 ve Yençok: 24.50 m yapılaşma koşullu Ticaret+Konut Alanı” olarak planlıdır. Yürürlük 

Koruma Amaçlı Uygulama Ġmar Planında ayrık nizam 8 kat tanımlı alanlarda ise yapılaĢma 

tamamlanmıĢtır. Bahse konu yapılaĢmalar aĢağıda gösterilmiĢtir.  

 

ġekil 32.  Planlama Alanı çevresindeki 8 katlı yapılaĢmalar 

   
 

       ġekil 32‟de gösterilen Yürürlükteki Uygulama Ġmar Planında planlama alanı yakın 

çevresinde ayrık nizam olarak tanımlanan alanlarda (4030 ada 55 ve 72 parseller)  kat yüksekliği 

24.50 m olarak tanımlıdır. Aynı alanın doğusunda bulunan 4030 ada 4,5,6,73 parseller            

E:2.00 Yençok: 24.50 m yapılaĢma koĢullu Konut Alanı , 4030 ada 72 parsel emsal E=1.50 en 

fazla yükseklik Yençok: 24.50m konut alanı olarak tanımlıdır (ġekil.32). Yürürlük imar planında 

E:2.00 Yençok:24.50 tanımlı alanlarda ise yapılaĢma tamamlanmıĢtır. Bahse konu yapılaĢmalar 

ġekil 22‟de gösterilmiĢtir. 

 

ġekil 33. Planlama Alanının Batısında Bulunan YapılaĢmalar 

   
     Dolayısıyla imar plan değiĢikliği ile önerilen “E:2.00 Yençok:24.50 m yapılaşma koşullu 

Ticaret+Konut Alanı” Yürürlük 1/1000 Ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama Ġmar Planında planlı 

olan yapılaĢmalara uyumludur. 
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HESAPLAR  

Tablo 2. Yürürlük ve Öneri Plan Alan Dağılımı 

FONKSİYON 
YÜRÜRLÜK PLAN  
ALAN DAĞILIMI 

(M²) 

ORAN 
(%) 

ÖNERİ PLAN 
ALAN DAĞILIMI 

(M²) 

ORAN 
(%) 

FARK M² 

KONUT ALANI (BİTİŞİK NİZAM 2 KAT) 5546 28 0 0 -5546 

TİCARET KONUT ALANI  
 (E:2.00 Yençok :21.50 m) 

0 0 7385 37 7385 

PARK ALANI 6638 33 7818 39 1181 

BELEDİYE HİZMET ALANI 2643 13 2643 13 0 

TRAFO ALANI 245 1 245 1 0 

YOL ALANI  4791 24 1772 9 -3019 

TOPLAM ALAN 19862 100 19862 100 0 

*Ticaret-Konut Alanlarında, emsal değerinin %30‟u Ticaret, %70‟i Konut Alanı kullanılacak 

Ģekilde hesaplanmıĢtır.                         

*Öneri planda kiĢi baĢına düĢen inĢaat alanı 30 m²/kiĢi kabul edilmiĢtir.                                                                             

*Yürürlük planda kiĢi baĢına düĢen inĢaat alanı 30 m²/kiĢi kabul edilmiĢtir. 

 

Tablo 2‟de yürürlük ve öneri planın alan dağılımı verilmiĢtir. Alan dağılımı 

incelendiğinde 7385 m² Ticaret+Konut Alanı, 2643 m² Belediye Alanı, 7818 m² Park Alanı 

planlanmıĢtır. Alan dağılımı incelendiğinde 7385 m² Ticaret+Konut Alanı, 7818 m² Park Alanı, 

2643 m² Belediye Hizmet Alanı, 245 m² Trafo Alanı planlanmıĢtır. Öneri planda net alan, 

toplam alanın %37‟sine tekabül ederken, donatı alanları (Park Alanı, Trafo Alanı) alanın 

toplam %40‟ına tekabül etmektedir. 

Öneri 1/1000 ölçekli koruma amaçlı uygulama imar plan değiĢikliğinde B.H.A. 

(Gençlik Merkezi) büyüklüğü ile korunmuĢ, yol alanı ile Konut Alanı azaltılmıĢ, buna karĢın 

Ticaret+Konut alanı ve park alanı arttırılmıĢtır. 

Bununla birlikte ticaret alanlarının oluĢturması muhtemel araç yoğunluğunu karĢılaması 

için yol en kesitleri arttırılmıĢ, yapılaĢmalarda çekme mesafesi tanımlanarak anlık veya kısa 

süreli parklanma ihtiyacı ön bahçe mesafelerinde sağlanmıĢtır. Uzun süreli parklanmalar için 

ise parselde oluĢturulacak kapalı otoparkların kullanılması sağlanmıĢtır. Plan değiĢikliği ile sert 

zemin miktarı (yol ve yapı alanı) azaltılırken yumuĢak zemin miktarı (park alanı) arttırılmıĢtır. 

Planlama çalıĢması kapsamında 7385 m² Ticaret-Konut Alanı planlanmıĢtır.              

Ticaret-Konut Alanı yapılaĢma koĢulu E:2.00 Yençok 21.50 m olarak tanımlanmıĢtır. Plan 

değiĢikliği kapsamında plan hükümlerine “Ticaret+Konut Alanlarının emsal değerlerinin 

%70’i konut, %30’u ticaret olarak kullanılacaktır.” hükmü eklenmektedir.  
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   TĠCK alanında tanımlanan yapı yoğunluğunun (Emsal/KAKS) % 70'inin ikamet amaçlı, 

%30'unun da ticaret amaçlı olarak kullanılacağı plan hükmü ile sınırlandırılmaktadır.   

Ticaret-Konut kullanımları hesaplanırken, emsal değerinin %30‟u Ticaret, %70‟i Konut 

Alanı olarak kullanılacak Ģekilde hesaplanmıĢtır. Bu doğrultuda hesaplama yapıldığında             

Ticaret-Konut alanları için inĢaat alanı (7385*2.00*0.70) 10339 m² hesaplanmıĢtır.  

Öneri plan nüfus hesabı onaylı nazım imar planındaki (Gökdere Mevkii Sürdürülebilir 

Koruma ve Kontrollü Alanı Koruma Amaçlı Ġmar Planı Plan Açıklama Raporunda belirtilen 30 

m²/kiĢi (kiĢi baĢına 30 m² konut alanı) 30 m²/kiĢi  (kiĢi baĢına 30 m² Konut Alanı)                  

Konut Alanı kabulü üzerinden hesap yapılmıĢtır.  

Öneri Plandaki inĢaat alanının kiĢi baĢına düĢen inĢaat alanına (30 m²/kiĢi) bölünmesiyle 

(10339 / 30) öneri plan nüfusu 344.6 kiĢi olarak bulunmuĢtur.  

Ġmar plan değiĢikliği sınırları kapsamında yürürlükteki 1/1000 Ölçekli Koruma Amaçlı 

Uygulama Ġmar Planına göre 5546 m² (B-2) bitiĢik nizam iki kat konut alanı tanımlıdır. 

Yürürlükteki imar planında imar ada derinlikleri 30 - 40 m seviyesindedir. Bu derinlikteki imar 

adalarında Bursa BüyükĢehir Belediyesi Ġmar Yönetmeliğine göre tam dolu yapı 

yapılabilmektedir.  

ġekil 34‟te planlama alanındaki konut adalarındaki alan kullanımları gösterilmiĢtir. Yürürlük 

imar planında imar adalarının derinlikleri 30 m-40 m seviyesindedir. Buna göre her imar adası 

için BitiĢik nizam 2 kat yapı nizamında arka bahçe bırakılarak yapılaĢmalar oluĢturulmuĢtur. 

Buna göre yürürlük plan “BitiĢik nizam 2 kat” olarak planlanan imar adalarında emsal değer 1.70 

çıkmaktadır. 

                                       ġekil 34. Planlama Alanı Dahilinde Yürürlük Plan Konut Adaları 
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Ayrıca imar planında tanımlanan iki kata ilave olarak bodrum kat ve çatı katı da 

yapılabilmektedir. Neticede imar adalarında yapılabilecek toplam inĢaat alanı emsal değeri 

olarak 2.00 değerini aĢmaktadır. Buna karĢın yürürlükteki konut alanlarındaki yapı yoğunluğu 

emsal değeri olarak 1.60 alınmıĢtır. 

Yürürlük plan nüfus hesabı yapılırken onaylı Gökdere Mevkii Sürdürülebilir Koruma ve 

Kontrollü Alanı Koruma Amaçlı Ġmar Planı Plan Açıklama Raporunda belirtilen 30 m²/kiĢi              

(kiĢi baĢına 30 m² konut alanı) kabulü üzerinden yapılmıĢtır. 

     Yürürlükteki Koruma Amaçlı Uygulama Ġmar Planına göre imar plan değiĢikliği sınırları 

kapsamındaki plan kapasite nüfusu bu kabul üzerinden yapılmıĢtır. Buna göre yürürlük plan 

inĢaat alanı (5546 m² *1.60) 8873.6 m² bulunup kiĢi baĢına düĢen inĢaat alanına (30 m²/kiĢi) 

bölünmesiyle (8873.6 m² /30) yürürlük plan nüfusu 295.8 kiĢi olarak hesaplanmıĢtır. 

Bunun yanında imar plan değiĢikliği ile nüfus (344.6-295.8)  48.8 kiĢi artmaktadır. Mekânsal 

Planlar Yapım Yönetmeliği‟ne göre ilçe nüfus projeksiyonu bazında kiĢi baĢına düĢmesi gereken 

donatı alanı 22.45 m² olarak tespit edildiğinden nüfusa gerekli donatı alanı   (48.8* 22.45)         

1096 m² olarak hesaplanmıĢtır. Plan değiĢikliği çalıĢması kapsamında 1181 m² daha fazla donatı 

alanı (Park Alanı) planlanmıĢtır. Plan değiĢikliği kapsamında artan nüfusa karĢılık gerekli donatı 

alanı 1096 m² olduğundan planlanan donatı alanı (1181-1096) 85m² daha fazladır (Tablo.3). 

     Tablo 3. Yürürlük ve Öneri Plan Nüfus Hesapları 

NET ALAN M² 5546.0

İNŞAAT ALANI (NET ALAN* EMSAL) (5546*1.6) 8873.6

KİŞİ BAŞINA DÜŞEN İNŞAAT ALANI (30 M²/KİŞİ) 30

NÜFUS (8873.6 /30) 295.8 KİŞİ

TİCK NET ALAN M² 7385.0

TİCARET+KONUT (%70 KONUT %30 TİCARET) 0.7

TİCK İNŞAAT ALANI (7385*2.00*0.70) 10339

ÖNERİ PLAN TOPLAM İNŞAAT ALANI 10339

KİŞİ BAŞINA DÜŞEN İNŞAAT ALANI (30 M²/KİŞİ) 30

NÜFUS (10339/30) 344.6 KİŞİ

ARTAN NÜFUS (344.6-295.8) 48.8 KİŞİ

KİŞİ BAŞINA DÜŞEN DONATI 22.45

İHTİYAÇ DUYULAN DONATI ALANI (48.8*22.45) 1096 M²

PLANLANAN DONATI ALANI 1181 M²

ÖNERİ DONATI ALANI FAZLALIĞI (1181-1096) 85 M²

ÖNERİ PLAN (TİCK EMSAL:2.00)

2.0

YÜRÜRLÜK PLAN (KONUT B-2)

BİTİŞİK NİZAM 2 KAT EMSAL DEĞERİ 1.6

TİCK EMSAL:2.00
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Ġmar planı değiĢikliği ile ada hatlarında düzenlemeler yapılarak yol alanlarının sürekliliği 

sağlanmıĢtır. Bununla birlikte Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği‟nin Standartlar baĢlığının 

11. Maddesinde “Ġmar planlarının yapımı ve değiĢikliklerinde planlanan alanın Ģartları ile 

gelecekteki gereksinimleri göz önünde tutularak kentsel, sosyal ve teknik altyapı alanlarında bu 

Yönetmeliğin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari standartlara ve alan büyüklüklerine uyulur.” 

hükmü yer almaktadır. 

Bahse konu Yönetmeliğin Ek-2 tablosunun Teknik Altyapı baĢlığında “Yol ve Otopark 

Hariç” denmekte ve bu sebeple yol alanları, donatı alanı kapsamında sayılmadığından yol 

alanlarının azaltılmasında bir engel bulunmamaktadır.  

Buna rağmen imar plan değiĢikliği ile alanın batısındaki yol 10 m'den 12 m'ye çıkarılmıĢtır. 

Ayrıca alanın güneyinde 7 metre en kesitli olarak planlanan yol ada hatları düzenlenerek yol 

alanın sürekliliği sağlanarak 10 metre en kesitli metre olarak planlanmıĢtır.  

Özetle yapılan plan değiĢikliği sınırlı olan kamu kaynaklarının verimli ve etkin bir Ģekilde 

kullanılması amacıyla yapılmıĢtır. Plan değiĢikliğine konu 3985 ada 33 ve 6 parseller Yıldırım 

Belediyesi BaĢkanlığına aittir (Ek-Tapu Kayıtları).Yapılan plan değiĢikliği ile hem alanda 

sağlıklı yapılaĢmaların gerçekleĢmesi sağlanacak hem de Yıldırım Belediyesinin kentsel 

dönüĢüm çalıĢmalarına katkı sağlanacaktır.   

Ayrıca hazırlanan 1/25000-1/5000 ölçekli nazım imar planı değiĢikliği ve 1/1000 ölçekli 

uygulama imar planı değiĢikliklerinin alan hesapları ve gösterimlerinin birbirinden farklı 

olması her plan türünün çizim tekniklerinin birbirinden farklı olmasından kaynaklanmaktadır.       

        



73 

 

                                                                ġekil 35. Yürürlük ve Öneri 1/1000 Ölçekli Uygulama Ġmar Planı 
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PLAN HÜKÜMLERĠ 

1. KORUMA AMAÇLI ĠMAR PLANI DEĞĠġĠKLĠĞĠ, PLAN HÜKÜMLERĠ VE PLAN 

AÇIKLAMA RAPORU ĠLE BĠR BÜTÜNDÜR. PLAN VE PLAN HÜKÜMLERĠNE 

AYKIRI ĠMAR UYGULAMALARI YAPILAMAZ. 

2. ÇEVRE, ġEHĠRCĠLĠK VE ĠKLĠM DEĞĠġĠKLĠĞĠ BAKANLIĞI‟NIN 22/04/2024 

TARĠHĠNDE ONAYLADIĞI JEOLOJĠK-JEOTEKNĠK ETÜT RAPORUNDA 

BELĠRTĠLEN HÜKÜMLERE UYULACAKTIR.  

3. BUSKĠ GENEL MÜDÜRLÜĞÜNÜN 29.05.2025 TARĠH VE 303255 SAYILI 

YAZISINDA BELĠRTĠLEN HUSUSLARA UYULMASI ZORUNLUDUR. 

4. TĠCARET-KONUT ALANLARINDA EMSALE KONU ĠNġAAT ALANININ 

MAKSĠMUM %70‟Ġ KONUT ALANI, MĠNĠMUM %30‟U TĠCARET ALANI 

OLARAK KULLANILACAKTIR. MALĠKLERĠN VEYA YATIRIMCININ TALEBĠ 

HALĠNDE ĠMAR HAKKININ TAMAMI TĠCARET OLARAK KULLANILABĠLĠR. 

5.  TĠCARET+KONUT ALANI; TEK BAġINA KONUT OLARAK 

KULLANILMAMAK KOġULUYLA, TĠCARET VE KONUT KULLANIMLARININ 

BĠR ARADA YER ALDIĞI ALANLARDIR. BU ALANLARDA ZEMĠN KATLARI 

TĠCARET OLARAK KULLANILACAKTIR. DĠĞER KATLAR KONUT VEYA 

TĠCARET OLARAK KULLANILABĠLĠR. EMSAL VERĠLMĠġ YAPI 

ADALARINDA; MĠNĠMUM PARSEL CEPHESĠ 20 METRE, MĠNĠMUM PARSEL 

DERĠNLĠĞĠ 25 METREDĠR. OTOPARK ĠHTĠYACI PARSEL ĠÇĠNDE 

ÇÖZÜMLENECEKTĠR. 

6. ÇEKME/YAPI YAKLAġMA MESAFELERĠNDEN SONRA KALAN ALANIN 

TAMAMINDA TAM DOLU YAPI YAPILABĠLĠR. 

7. ÖN, YAN VE ARKA BAHÇELER AÇIK OTOPARK OLARAK KULLANILABĠLĠR. 

8. PLANDA VEYA PLAN NOTLARINDA BELĠRTĠLMEYEN VEYA 

AÇIKLANMAYAN DURUMLARDA; YÜRÜRLÜK PLAN VE PLAN 

HÜKÜMLERĠNE UYULMASI ZORUNLUDUR. 
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EKLER 

            EK-1 KURUM GÖRÜġLERĠ 
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EK-2 TAPU TESCĠL BELGELERĠ 
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              EK-3 BĠLGĠ PAFTASI 

 

 

 

 

 

 

 

PLANLALAM A ALANI 
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EK-4 KADASTRO PAFTA ÖRNEĞĠ 
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 EK-5 MÜLKĠYET BĠLGĠSĠ 
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 EK-6 JEOLOJĠK- JEOTEKNĠK ETÜT 
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EK-7 YÜRÜRLÜKTEKĠ ÜST ÖLÇEKLĠ PLAN 

Planlama alanının bulunduğu bölge Mülga Bayındırlık ve Ġskân Bakanlığı tarafından 

19.01.1998 tarihinde onaylanan “Bursa 2020 yılı 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı” 

sınırları içerisinde bulunmaktadır. Planlama alanı söz konusu planda „‟Kentsel YerleĢik Alan” 

da kalmaktadır.  

Bursa 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı Örneği 
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EK-8 YÜRÜRLÜKTEKĠ 1/25000, 1/5000 VE 1/1000 ÖLÇEKLĠ PLANLAR 
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      EK-9 PLAN MÜELLĠF BĠLGĠLERĠ, BÜRO TESCĠL BELGESĠ, SÖZLEġME 

         

 



139 

 

 



140 

 

 

  



141 

 

 



142 

 

 



143 

 

 



144 

 

 



145 

 



146 

 



147 

 



148 

 

 

 

 



149 

 



150 

 



151 

 



152 

 



153 

 



154 

 



155 

 

 



156 

 

EK-10 UZMAN DĠPLOMALARI 
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Nezire BAL 

ġehir Plancısı 

 

 

 

                                   

 

 

 

                                  

 

Nilüfer ÇABALAR BAYRAK 

4.Bölge Planlama ġube Müdürü 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

 

 
 

 

BURSA ĠLĠ, YILDIRIM ĠLÇESĠ, VATAN MAHALLESĠ, 

SÜRDÜRÜLEBĠLĠR KORUMA VE KONTROLLÜ 

KULLANIM ALANINDA KALAN 3985 ADA 

6,30,31,32,33,34,35,36 PARSELLER VE 4030 ADA 57 

PARSELE ĠLĠġKĠN 1/5000 ÖLÇEKLĠ KORUMA AMAÇLI 

NAZIM ĠMAR PLANI DEĞĠġĠKLĠĞĠ VE 1/1000 ÖLÇEKLĠ 

KORUMA AMAÇLI UYGULAMA ĠMAR PLANI 

DEĞĠġĠKLĠĞĠ PLAN AÇIKLAMA RAPORU 

 

Plan ĠĢlem No: KNĠP-161114300, KUĠP-161114304 

Kurum ArĢiv No: 2025/136 

Ölçek: 1/1000, 1/5000 

 

Bursa Ġli, Yıldırım Ġlçesi, Vatan Mahallesi, Sürdürülebilir Koruma ve 

Kontrollü Kullanım Alanında Kalan 3985 Ada 6,30,31,32,33,34,35,36 

Parseller ve 4030 Ada 57 Parsele ĠliĢkin 1/5000 ölçekli Koruma Amaçlı 

Nazım Ġmar Planı DeğiĢikliği ve 1/1000 ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama 

Ġmar Planı DeğiĢikliği  

EKĠDĠR 

-Bu Plan Açıklama Raporu -158- sayfadır- 

 

 

ÇEVRE, ġEHĠRCĠLĠK VE ĠKLĠM DEĞĠġĠKLĠĞĠ BAKANLIĞI 

Tabiat Varlıklarını Koruma Genel Müdürlüğü 

        

 

ġule DURGUT ÖZTÜRK 

Ġmar Planlama Daire BaĢkanı  


