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. ISIN TANIMI

Bursa ili, Yildinm ilcesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatadi, Cinardni ve
Hacivat Mahallelerini kapsayan bdlge; 23.01.2013 tarih,28534 sayili Resmi
Gazetede yayinlanarak Riskli Alan ilan edilmistir. 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlann DOnUstUruimesi Hakkinda Kanun kapsaminda kalan alanda hazirlanan
Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatagl, CinardnU ve Hacivat Mahallelerini
Kapsayan 1/1000 Uygulama imar Plani Revizyonu; Bakanlik Makami’'nin 03.04.2017
tarih ve 5990 sayili Olur'u ile Bakanlikca 05.04.2017 tarih ve 6098 sayl onaylanmistir.

Planlamaya konu alan; Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatagi, Cinardnu
ve Hacivat Mahallelerini Kapsayan 1/1000 Uygulama imar Plani Revizyonu
kapsaminda; kismen E=2.25 ve Yencok=25.50 m yapilasma kosullu Ticaret Konut
Alani, kismen de E=2.00 ve Yencok=24.50 m yapilasma kosullu Konut Alani olarak
tanimiidir.  Bu alanda kentsel donUsume yonelik yapillacak calismalar
dogrultusunda, ayni imar adasi icerisinde farkll kullanm kararlan ve yapilasma
kosullarnin, toplam nUfus ve yapr yogunlugunu artirmayacak sekilde tek bir
kullanim kararnna doénuUstUrGlerek “Ticaret Konut alani” olarak plan degisikligi
yapilacaktir. S6z konusu alanda nUfus azaldigindan ilave donati alanina ihtiyac

duyulmayacaktir.

Plan dedisikligi, Bursa ili, Yildinm ilcesi, Arabayatad Mahallesi sinirlannda
kalan 3500 ada, 31-32-33-34-35-36-37-38-39-40-41-42-43-44-45-46-47-87-93-94-95-
96-99-100-101-102-103-104-105 parseller; 3501 ada, 7-8-9-10 parseller; 3503 ada,
12-13-14-15-18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28 parseller ile 3505 ada, 1-2-3-4-5-6-7-8-
9-10-11-12-13 parsellerin yer aldigi bolgeyi kapsamaktadir.

Il. HUKUKi DAYANAK

Plan kademelenmesi icinde yer alan, uygun dlcek ve icerikteki planlarnn
onay surecinin, merkezi ydnetim ve yerel ydonetimler arasinda nasll isleyecegdi imar
mevzuatimiz icinde tanimlanmistir. Ayni sekilde planlarin hazirlanis, yontem ve

icerikleri de yasal mevzuatlar icinde tanimlidir. Bu dogrultuda hazirlanan plan
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degisikligi yapim sUrecinde, basta 6306 Sayill Kanun ve Uygulama Yonetmeligi,

3194 sayill imar Kanunu ve ilgili tUm ydnetmelikleri geredi calisma yapilmistir.

Planlama calismalar, Bursa BUyUksehir Belediyesi imar Yénetmeligi ve
14.06.2014 Tarih 29030 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yoOrorlige giren
Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeliginde belirtilen tanimlar, esaslar ve standartlar

cercevesinde, cevre sehircilik ilke ve esaslara uygun olarak hazirlanmigtir.
ll. iIMAR PLANI DEGISIKLIGININ HEDEFi VE KAPSAMI

Planlamaya konu alanda ayni imar adasi icerisinde yer alan farkll kullanim
kararlan ve yapillasma kosullannin, toplam nofus ve yapr yogunlugunu
arfirmayacak sekilde tek bir kullanim karanna dénustUrilmesi amaciyla imar plani
degisikligi hazirlanmistir. Plan degisikligi; alana iliskin tUm dlceklerdeki planlama
isinin tamaminda, imar mevzuatina, cevre ve sehircilik ilke ve esaslanna uygun

olarak yapilmasini kapsamaktadir.

1.BOLUM- PLANLAMA ALANININ KONUMU

1.1.Planlama Alaninin Yeri

Plan degisikligi hazirlanan alan Yildinm ilcesi sinirlannda yer almaktadir.
Yildinm ilgcesi Bursa'nin 3 bUyUk merkez ilcesinden biridir. Uludag’'in eteklerine
kurulmus Yildinm ilcesinin dogusunda Kestel ve Gursu, kuzeyinde ve batisinda
Osmangazi ilgesi vardir. YUzOlcUmU 399 kilometrekaredir. Denizden yUksekligi 150-
155 metredir. ilcenin gUneyinde Uludagd yuUkselir, kuzeyinde Bursa Ovasl yer
almakta olup dUz bir topografyaya sahiptir. ilcenin ortasindan Bursa-Ankara

karayolu gecer.

Plan dedisikligine konu alan Arabayatagr Mahallesi tapulama sahasindadir.
Alan ilce merkezinin 3.2 km kuzeydogusunda, Ankara Yolunun 400 m kuzeyinde,

11 EylUl Bulvarnnin T km gUneyinde yer aimaktadir.
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Harita 1: Teklif Alanini G&sterir Uydu GorintUsu

1.2.Yonetim Yapisi, idari Bélinis ve Sinirlar

Bursa ili; istatistiki Bdlge Birimleri Siniflandirmasina gére Eskisehir, Bilecik
Kocaeli, Sakarya, DUzce, Bolu ve Yalova illeri ile birlikte TR4 Dogu Marmara
Bdlgesi'ni, Eskisehir ve Bilecik illeri ile birlikte TR41 Bursa Alt Bdlgesi'ni

olusturmaktadir.
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I ANKARAKA (TRS1)

I BEBKA (TR41)

. GMKA (TR22)

B IsTKA (TR10)

. IZKA (TR31)

I MARKA (TR42)

[ TRAKYAKA (TR21)
ZEKA (TR33)

Harita 2: Bursa lli'nin TR41 Bélgesindeki Konumu

6 Aralk 2012 tarih ve 28489 sayll Resmi Gazete'de yaymlanarak
yorortge giren 6360 Sayili On Uc ilde BUyUksehir Belediyesi Ve Yirmi Alti lice
Kurulmasi ile Bazi Kanun Ve Kanun HUkmUnde Karamamelerde Dedisiklik
Yapillmasina Dair Kanun uyarinca Bursa BUyUksehir Belediyesi sorumluluk ve
yetki sinirlan il sinin olarak tanimlanmis ve ilde faaliyet gdsteren belde ve ilk
kademe belediyeleri ayni kanun uyarinca bagl bulundukiarn ilcelerin yerel
yonetimlerine gecmistir. Bu baglamda, idari olarak 17 ilce ve Bursa BUyUksehir
Belediyesi ile birlikte 18 belediyeden olusmaktadir. Planloma alani Bursa ili
metropoliten alanini olusturan ilcelerden biri olan Yildinm licesi icerisinde yer
almaktadir. Yildinm ilcesi; Bursa kent merkezinin yaklasik 2 km dodusunda,
Yalova'ya 70 dakika, istanbul’a yaklasik 2 saat ulasim mesafesindedir. ilcenin
yUz&lcUmU 399 km2'dir. iicenin batisinda Osmangazi, dogusunda ise GUrsu ve

Kestel ilceleri vardir.
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Harita 3: Bursa lli idare Yapisi, il ve lice Sinirlar

Yidinm licesi 69 mahalleden olusmaktadir. Planloma alani  ise
Arabayatadl Mahallesinde yer almakta olup, Yidinm ilce merkezinin

kuzeydogusunda Ankara Yolu'nun kuzeyinde kalmaktadir.
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ISABEY

>

Harita 4: Yildinm ilcesi Mahalle Sinirlari

2.BOLUM- PLAN HiYERARSISI VE GELiSiM SURECINDEKI YERI

Bu boélimde Mekansal Planlar Yapm Yénetmelidi'nin - UcUncU
B&IUMUNnde belirtilen “Mekansal Plan Kademeleri ve lliskileri bashg altinda”
Madde 6 da belirtilen hususlara gére planlama alaninin plan kademelenmesi

ve iliskileri incelenmistir.

10
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2.1. 1/25000 Olcekli Merkez Planlama Bdlgesi Nazim imar Plani

Bursa BUyUksehir Belediyesi tarafindan hazrlatilan  1/25000 Olcekli
Merkez Planlama Bdlgesi Nazim imar Planlan 16.10.2008 gin ve 704 sayil
kararlan ile Bursa BUyUksehir Belediyesi Meclisi tarafindan onaylanmis ve

yUrurlige konulmustur.

Bursa i, Yildinm llcesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatad,
CinardnU, Hacivat mahallelerini kapsayan bdlge; 23.01.2013 tarih, 28534 sayili
Resmi Gazetede yayinlanarak Riskli Alan ilan edilmistir. Alana iliskin 1/25000 ve
1/5000 &lcekli Nazim imar Planlan 03.04.2017 tarih 5990 sayill Cevre ve Sehircilik

Bakanhgi oluru ile 05.04.2017 tarihinde onaylanmustir.

Plan dedisikligine konu alan, Merkez Planlama Bdlgesi 1/25.000 Olcekli
Nazim imar Plani’'nda, 275 ki/ha brit yogunluklu "Orta Yogunlukta Mevcut

Konut Alani" olarak planhdir.

Alan icerisinde dlcek itibari ile nazm plan gdsterim teknigi acisindan
herhangi bir donati ve diger alan kullanimlan gbsterimi yapilmadigindan
1/25.000 Olcekli Nazm Iimar Plani dedisikligi  hazrlanmasina  ihtiyac

bulunmamaktadir.

11
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Harita 5: 1/25.000 Olcekli Onayl Nazim imar Plani Ornegdi
2.2. 1/5000 Olgekli Yildinm Nazim imar Plani

Yildinm Belediyesi sinirlan dahilinde hazilanan 1/5000 élcekli Nazim imar

Plani 17.07.2008 tarih ve 486 sayili Belediye Meclis Karar ile Bursa BUyUksehir

Belediyesi Meclisi'nce onaylanmistir.

Bursa ili, Yildinm llcesi, Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatadi,
Cinarénu, Hacivat mahallelerini kapsayan bdlge; 23.01.2013 tarih,28534 sayili
Resmi Gazetede yayinlanarak Riskli Alan ilan edilmis, s&z konusu alana iliskin
1/5.000 8lcekli Nazim imar Plani 03.04.2017 tarih 5990 sayill Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi oluru ile 05.04.2017 tarininde onaylanmistir.

12
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Harita 6: 1/5000 Olcekli Onayl Nazim imar Plani Ornedi

Plan degisikligine konu alan mer'i 1/5000 dl¢cekli nazim imar planinda
kismen Ticaret Konut Alani (TICK) kismen de orta yodunlukta Meskin Konut

Alaninda kalmaktadir.

S6z konusu alana iliskin hazirlanan 1/5000 dlcekli nazim imar plani
degisikliginde alanin orta yogunluklu meskun konut alaninda kalan bdlumu
Ticaret Konut Alani (TICK) olarak, mevcut Ticaret Konut alani ile bUtinlesecek

sekilde yeniden duzenlenmistir.
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Harita 7: 1/5.000 Olcekli nazim imar plani dedisikligi drnedi
2.3. Yildirm (Bursa) Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatagi, Cinaronu ve

Hacivat Mahallelerini Kapsayan 1/1000 Uygulama imar Plani Revizyonu

Bursa ili, Yildinm llcesi, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarn
D&NUstUrdlmesi Hakkindaki Kanun Kapsaminda Bakanlar Kurulu'nun 17.12.2012
tarih ve 2012/ 4086 sayili karan ile riskli alan ilan edilen 499 hektarlik alanin
yaklasik 383 ha kismina iliskin hazirlanan 1/25000- 1/5000 Nazim imar Planlari ile
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani, 6306 sayill Kanun ve 644 Sayill Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi’'nin Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun HUkmUnde
Kararname HUkUmleri uyarinca 03.04.2017 tarih 5990 sayill Cevre ve Sehircilik

Bakanligi oluru ile 05.04.2017 tarininde onaylanmustir.

Plan degisikligine konu alanlar, onayl “1/1000 Olcekli Mevlana, Ulus,
Yavuzselim, Arabayatagl, Cinardbn0 ve Hacivat Mahalleleri  Revizyon

Uygulama imar Plan” nda kismen Emsal=2.25, Yencok=25.50m. yapilasma

14



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

1/1000 UYGULAMA IMAR PLANI REViZYONU PLAN DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

kosullu Ticaret Konut Alaninda ve kismen de E=2.00, Yencok=24.50m.
yapillasma kosullu Konut Alaninda kalmaktadir. Alanin batisindan 22 m,
glneyinden 17 m, kuzeyinden ve dogusundan 12 m arac¢ yollan gecmekte
olup ulasim bu vyollardan saglanacaktir. Alanin dogu cephesinin guney
bolumU 7 m yaya yoluna cephelidir. S6z konusu alanda tanml tasit
yollarindan 10'ar metre, guneydogusunda planli 7m. enkesitli yaya yolundan
ise 5 metre cekme mesafesi tanimlanmistir.
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Harita 8:1/1.000 Olcekli Mer’i Uygulama imar Plani Ornegi
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Onaylh 1/1000 Olcekli Mevlana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatadi, Cinaréni
ve Hacivat Mahalleleri Revizyon Uygulama imar Planinda, ilgili parsellerde
tanimli Ticaret-Konut ve Konut Alanlarinda gecerli yOrGrlUkteki Plan HOkGmleri
ise asagidaki gibidir;

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

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

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

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

e EMSAL:2.00 YENCOK:24.50 M OLAN GELISME KONUT ALANLARINDA YAPI
NiZAMI  AYRIK  NIZAMDIR.MINIMUM  PARSEL  BUYUKLUGU 2.000
METREKAREDIR. BiR VEYA BIRDEN FAZLA BIRLESTIRILEREK YAPILAN TOPLU
UYGULAMALARDA, 2.001 — 5.000 M2 ARASI PARSELLERDE 0,10; 5.001 M?2
UZERI YAPILAN ADA TABANLI UYGULAMALARDA 0,25 EMSAL ARTISI/
ILAVESI YAPILACAKTIR. BU ALANLARDA YAPI NiZAMI AYRIK NiZAMDIR

-KARMA KULLANIM ALANLARI:
TICK: TICARET — KONUT KARMA KULLANIM ALANLARINDA TICARET ORANI,
ALANDAKI PARSELLERIN TOPLAM EMSALININ %25'INDEN FAZLA OLAMAZ
e EMSAL:2.30 YENCOK:36.50 M OLAN TICK ADALARINDA YAPI NiZAMI
AYRIK NiZAMDIR.
e EMSAL:2.30 YENCOK:42.50 M OLAN TICK ADALARINDA YAPI NiZAMI
AYRIK NiZAMDIR.
e EMSAL: 2.25 YENCOK:25.50 M OLAN TICK ADALARINDA YAPI NiZAMI
AYRIK NiZAMDIR. MINIMUM PARSEL BUYUKLUGU 2.000 METREKAREDIR. BIR
VEYA BIRDEN FAZLA BIRLESTIRILEREK YAPILAN TOPLU UYGULAMALARDA,
2.001 — 5.000 M2 ARASI PARSELLERDE 0,10; 5.001 M2 UZERI YAPILAN ADA
TABANLI UYGULAMALARDA 0,25 EMSAL ARTISI/ILAVES] YAPILACAKTIR.
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3.BOLUM- ARASTIRMA ANALIZ CALISMALARI

Bursa li, TUrkiye'nin kuzeybatisinda, 40° 10.8' kuzey enlemi, 29° 01.8' dogdu
boylaminda yer almaktadir. Bursa ilinin rakimi 155 metredir. Uludad'in kuzeybat

eteklerinde sehrin adini tasiyan ovanin guney kenarinda yer alrr.
3.1.Fiziki ve Dogal Veriler

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

Uzerinde yer secmistir.

Uludag'in eteklerinden Bursa Ovasina dogru uzanan bdlgede denizden
ortalama yUkseklik 125 metredir. izmir-Bursa-Ankara otoyolunun kuzeyindeki alan ise

Bursa ovasinda yer aldidi icin bu alanda topografya duz bir yapiya sahipfir.

Bursa ovasi guneyinde bulunan sinirl dUzluklerin devaminda eg@imli alanlar
baslamaktadir. Daha da guneye dogru ilerlendiginde Uludag'in  yamaclari
baslamakta ve dolayisiyla egim artmaktadir Uludag, bolgenin guneyinde yerlesme
icin dogal bir sinirlayict olmaktadir. Bu yapi bazi alanlarda yerlesmeye olanak

verirken baz alanlarda yerlesmeye olanak tanimamaktadir.

Yildinm iicesi gineyinde yUksekligi 2.543 metreyi bulan ve Marmara Bdlgesi'nin
en yUksek dagi olan Uludag ile siniridir. YUkseltiler dogu-bat yénunde uzanirlar ve
yUkseklikleri 1000 metre ile 2543 metre arasinda degismektedir. Uludag'in uzunlugu

yaklasik olarak 40 km.’yi bulmaktadir.

Plan degisikligi hazilanan parsellerde yUkseklik yaklasik olarak 125 m

civarindadrr.

3.1.2.Tektonik Yapi ve Deprem Durumu
Kuzey Anadolu Fayr'nin  kuzeyde kalan kismi  Adapazari-izmit-Yalova
istikametini takiben Marmara Denizine dogru devam etmektedir. Kuzey Anadolu

Fayi'nin kuzey kolunun Bursa Merkeze uzakligi yaklasik 70 km.'dir.
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Kuzey Anadolu Fayi'nin gUney kolunu olusturan ve iznik G&lIU'nUn hemen
glneyinden gecen ve Gemlik Koérfezi'nden Marmara Denizi'nin iclerine dogru
devam eden hat Uzerinde meydana gelebilecek olasi bir depremden planlama
alaninin yogun bir sekilde etkilenebilecedi yapilan analizlerin sonucunda tespit
edilmistir. Kuzey Anadolu Fayi’'nin giney kolunun planlama alanina uzakhdr yaklasik
25 km.'dir.

KAF'In gUney kolu haricindeki fay zonlan ise batda Bursa fay zonu,
guneydoguda ise Indni-Eskisehir fay zonu’dur. Bursa Yerlesiminin giiney kesiminden
gecen ve indnU-Eskisehir fay zonunun devami niteligindeki fay hatti inceleme alani
icin ciddi tehlike olusturmaktadir.
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Harita 9:Bursa Fay Hatlar

Bdlgeye iliskin onaylanan 05.09.2012 tarihli Jeolojik EtUGt Raporu'na gore,
“verlesime kapatimasi gereken sakincal alan” yoktur. Alanin tamami, “&nlemli
alan” olarak degerlendiriimis ve bu énlemler alinmasi kosuluyla yerlesime uygun
addedilmistir. Bursa’'nin “1. Derece Deprem Bolgesi'nde” yer almasi sebebiyle,
planlama alaninin tamami “OA-1" notasyonuyla ifadelendirien “deprem riski
acisindan énlemli alan” olarak &ngdérulmustur. Ankara Asfaltt boyunca dar bir
bandin disinda, kuzeydeki genis alanda ise (yaklasik alanin %98'inde) bu dnleme

ilave onlemler de belilenmistir. Bu ilave &nlemli alan “OA-5" notasyonuyla
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ifadelendirilen  “muUhendislik  problemleri  acisindan  onlemli  alan”  olarak
BNgdrulmUstir. Burada, “OA-5" notasyonuyla belilenen alanlarda, “deprem riskine”
ilave “tasima gUcU dUsuklGgu, sivilasma riski ve oturma-sisme riski” sorunlar vardir.
Ancak “parsel dlceginde yapllacak detayll zemin etUtleriyle” bu riskleri giderecek
muUhendislik dnlemleri alinacaktir. Sonu¢ olarak, planlama alaninin tamami “énlemli
yerlesime uygun alan” biciminde degderlendiriimistir. Ancak anlasilacadi Uzere, “OA-
1”7 alanlan, “OA-5"den vyerlesime “biraz daha yerlesime uygun” olarak

yorumlanabilir.

3.2.iklim Yapisi

Bursa iklimi, Akdeniz ile Karadeniz arasinda bir gecis niteligi géstermektedir.
Kislarin  cok sert gecmedigi ilde yaz ddnemlerinde de siddetli bir kuraklik

gorilmemektedir. En cok yagdis kis ve ilkbahar aylarinda olmaktadir.

Bursa ilinde genelde hUkim sUren Akdeniz iklimi, Karadeniz ve ic Anadolu
iklimlerinin etkisiyle baz dedisikliklere ugramistir. Bursa'da ikliminin gecis &zelligi
gostermesi nedeniyle mevsimden mevsime ya da yildan yila bu fip iklimlerden birinin
adir bash@r goérulUr. Kislar bazen ic Anadolu ikliminin etkisiyle sert, bazen de Akdeniz

ikliminin efkisiyle ik gecer.

Planlama Alaninin yer aldigr Yildinm ilcesi Marmara Denizine yakin olmasi
nedeni ile iklim cesitllik gdsterir. Ortalama  sicaklik 14.0 derecedir. ilcede
nem orani ortalama %58'dir. Yagis, en cok kis ve ilkyaz aylannda gordlur. Haziran ve
Temmuz en dUstk yadis aldidi aylardir. Yaduslar yilik 500-700mm arasindadir. iicede
ortalama 8 gun kar yagar, Uludag'a ise 25 gun kar duser ve 4 ay kadar yerde kalr.
lcede kar kalinidi 5-10 cm olur, Uludagd'da ise 250cm'dir. iicede en cok yildiz, poyraz

ve lodos ruzgarlan goralur.
3.3. Ekolojik Yapi (Flora-Fauna) Bitki Ortiisi

il bitki 6rtUst klim &zelliklerine, arazinin yapisina gore dedisiklikler gdsterir.
Daglann alt eteklerinde genellkle maki t0r0 vyesillikler kaplh olup biraz daha

yamagclara cikildikca kestane, ihlamur, meseliklerle kaplhdir. Uludag'in 1200 m.den
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yukarlarnda kéknar, karacam ve ardic agaclan yer alir. Keles yoresinde genellikle
meselikler ve karacamlar gérolir. iI'in kiyidan uzak kesimlerinde otsu bitkiler de yer

almaktadir.

iI'in yakin cevresinde vadi yamaclarnnda makilikler ve karaadac tUrleri kapli
olup, dad yamaclarnnda yine kdknar ve cam adaclan yer almaktadir. Ozet olarak il
ormanlannda karacam, kizlcam, sancam, kdknar, ardic, mese, kayin gurgen,
kestane ve cinar agaclan bulunur. Fundaliklannda ise yabani zeytin, incir, kizilcik,

bodgurtlen, Uvez, defne ve benzeri bitkiler yer almaktadir.

3.4. Toprak Yapisi ve Kabiliyeti

Bursa Merkez-Bati planlama bdlgesi kapsaminda kalan Bursa Ovasi nitelikli
tarm topraklar, Sulama Alanlan ve Uretim bicimlenmesi acisindan sinai tarmsal

Uretimin yapildigi bitki 6rtsunun oldugu alanlardir.
3.5. Su Kaynaklari

I bUyUk akarsular ydninden zengin olmamakla beraber, yeteri kadar
akarsuya sahip bulunmaktadir. Bunlar, dere ve cay olarak isimlendirilebilir. Bu
dereler, Uludag'in cesitli ydnlerinden cikararak Marmara Denizi'ne dékulur. Bunlarin

baslicalan Nilufer Cayi ve Delicay’dir.
3.6.Ulasim ve Hareketlilik

Ulkemizin 4. bUyUk kenti olan Bursa, Ulkenin ve GUney Marmara alt bélgesinin
onemli ulasim akslarinin Uzerinde yer almaktadir. Ulasim topografik sinirlayicilannda

etkisi ile karayollarn boyunca yerlesmeler sekillenmistir.

Bursa, Dogu Marmara alt bdlgesinin - dnemli ulasim akslarnnin - merkezi
durumundadir. Bursa, codrafi bakimdan ic Bah Anadolu'nun istanbul’a ve
dolayisiyla Avrupa’ya aciiminda stratejik bir konuma sahiptir. Ayni sekilde dis
Ulkelerden ve istanbul'dan i¢c bati Anadolu ve Ege'ye gececek olan mallann
dagilim merkezi Bursa olmaktadir. Ancak ulastirma hizmetlerinde bdylesine dnemli

bir fonksiyonu olmasina ve ucuz tasimacilik imkanlarn bulunmasina ragmen, pahal
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ve Ulkenin buguUnkU ekonomik yapisina uygun olmayan karayolu tasimaciligl

Bursa’'nin ulasim sistemleri arasinda ilk sirayi teskil etmektedir.

Bursa agirlikli olarak karayolu ulasim aginin yokunu bdlge ve Ulke dlceginde
tasimaktadir. istanbul-izmir Deviet Yolu bagdlantisi Bursa’'ya dnemli bir karayolu trafik

yUkU getirmektedir.

Bursa'nin mal akisi bakimindan Ulkesel ve bdlgesel dlgcekteki bir diger ulasim
sistemi de Mudanya ve Gemlik ilcelerinde yer alan limanlardan saglanan deniz
ulasimidir. Onemli bir sanayi kenti olan Bursa’da havaalani kargo tasimacilidi icin
kullanlamamaktadir. Son zamanlarda alinan kararlar ile Yenisehir havaalanindan
sivii amacl kargo tasimaciigr yapilmaktadir. Hava tasimaciiginin eksikligi Bursa ve

hatta Marmara Bdlgesi icin dnemli bir handikaptir.

Plan degisikligi hazirianan bélgeler Yildinm ilcesi; Ulus- Arabayatadi- Cinardni-
Hacivat mahalleleri tapulama sahasinda Vakifkdy Mahallesi gineyinde 11 EylUl
Bulvar ile Ankara Yolu Caddesi arasindaki 3 km lik hat icerisinde yer alan muhtelif
parselleri kapsamaktadir. Bolgenin gineyinden gecen Ankara Karayolu, Ankara ve
izmir illeri arasinda ana ulasim gizergahi olup, planlama alani gineyini de

kapsayan baz kisimlanndan metro hatti gecmektedir.

3.7. Teknik Altyapi

Planlama alani ve yakin cevresinde su, kanalizasyon, elektrik ve telefon
altyapisi, kismen dogalgaz vb. altyapilar saglikli bir sekilde karsilanmakta olup ¢cép
toplama hizmetleri Yildinm Belediyesi tarafindan ¢dp araclan ile verimektedir.
Toplanan copler, Bursa BUyUksehir Belediyesi'nin belirlemis oldugu ¢cép depolama

alanlanna dékUlimektedir.

3.8. Analiz Calismalan

Alanin icerisinde, dogu-batl ve kuzeydogu-gUneybat aksinda, metropol
Olceginde dnemli olan, 35 meftre profilinde, iki ana ulasim aksi dngdrulmektedir.

Alanda, miktar/bUyUklUk acisindan, Hazine ve Yildinm Belediyesi muUlkleri Gnemsizdir.
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Bursa BSB mulkleri ise, (daginik olarak) yaklasik 0 hektar bUyUkligundedir. Bu alan,
kamusal alanlannin gerceklestiriimesi acisindan, buyUk bir firsat sunmaktadir.
Alani bUyuUk dlcUde kaplayan, sagliksiz ve ¢carpik kentsel dokuda, ana ulasim akslar

haric, korunacak konut dokusu saptanmamistir.

4. BOLUM- PLAN KARARLARI

Bursa ili, Yildinm ilcesi, Mevliana, Ulus, Yavuzselim, Arabayatadi, Cinardént ve
Hacivat mahallelerini kapsayan bdlge; 23.01.2013 tarih, 28534 sayill Resmi Gazetede
yayinlanarak Riskli Alan ilan edilmistir. Bu dogrultuda hazirlanan uygulama imar plani
03.04.2017 tarih 5990 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanhgi oluru ile 05.04.2017 tarihinde

onaylanmistir.

S&z konusu plan kapsaminda kismen Ticaret Konut kismen de Konut Alaninda
kalan bdélgede uygulanmasi dUsundlen proje kapsaminda imar adasinin tamaminin

Ticaret Konut Alani olarak plan degisikligi yapiimaktadir.

Ticaret Konut Alanlar, konut ve ticaret kullanimlarnin bir arada bulundugu

karma alanlardir. Ticaret Konut Alaninda onayli planda ticaret orani max 0.25'fir.

Plan degisikligine konu alanda mevcut planda yapilanma kosullan Ticaret -
Konut Alanlannda E=2.25, Yencok=25.50m, Konut Alanlannda E=2.00 ve
Yencok=24.50m'dir. Alanda arac yollarndan 10 m, yaya yolundan 5 m yapi

yaklasma mesafesi bulunmaktadir.

Yapilan duzenleme ile alanda ulasim baglantilannda herhangi bir dedisiklik
yapillmaksizin, alan icerisinde Konut Alani olarak planl kisim Ticaret Konut Alani
olarak planh alanla bUtUnlestirilerek alanin tamami “Ticaret Konut Alani” olarak
yeniden diUzenlenmistir. insaat Alani ve NOfus dengesinin saglanmasi amaciyla, imar
adasl bUyUkligUinde bir miktar kUOcuUltmeye gidilerek dis imar hatlannin  kdse
kisimlarnnda baz duzenlemeler yapilmistir. Alanda yapi yaklasma mesafeleri mevcut

plandaki sekliyle arag yollarindan 10 m, yaya yolundan 5 m olarak korunmustur.
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Alanda plan degisikligi ile yapr ve nufus yogunlugunun arfinimamasi

hedeflenmektedir. Bu kapsamda Onerilen Ticaret Konut Alaninda yapillasma

kosullarn “E=2.15 ve Yencok=25.50 m."” olarak dnerilmistir. Boylece plan degisikligi ile

nufus ve yapl yogunlugu arttinimamistir. Alanin ulasimi batisindan gecen 22 m,

glneyden gecen 17 m ve kuzey ve dogusundan gecen 12 m ulasim akslanyla

saglanacaktir.

Plan degisikliginde arazi kullanim degisimi asagidaki gibidir.

Mevcut Plan Mevcut toplam ingaat Oneri insaat
plan (m?) degisikligi alani(m?) alani(m?)
(m?)
Konut 9.295 0 2x9.295=18.590 0
TICK 13.543 22.819 2.25x13.543=30.471 2.15x22.819=49.061
Yol alani 0 19 0 0
Toplam 22.838 22.838 49.061 49.061

Tablo 1: Alan kullanim degisimi Tablosu

Mevcut planda; konut alanlarinda toplam insaat alani 18.590 m? olup nufus
531 kisi, Ticaret Konut Alaninda toplam insaat alani 30.471 m? olup konut orani max
0.75 kabulUne gdre nufus hesabina esas toplam insaat alani 22.853 m?'dir. Ticaret
Konut alaninda nUfus 653 kisidir. Mevcut plana gére alanda yasayacak foplam

nUfus 531+653=1184 kisi olarak hesaplanmaktadir.

Plan degisikligi sonucu alanda toplam insaat alani 49.061m?, konut hesabina
esas toplam insaat alani toplamin 0.75'i olacak sekilde 36.795 m? olmaktadir. Plan

degisikligi sonucu alanda yasayacak nUfus 1.052 kisi oimaktadir.

NUfus hesabinda kisi basina insaat alani 35 m?/kisi olarak kabul edilmistir. Plan

dedisiklidgi ile bolgede yasayacak toplam nufus azaltiimistir.,

Ayrica yururlukteki imar planin dzel hUkUmlerindeki 2.3. KARMA KULLANIM
ALANLARI maddesine "EMSAL: 2.15 YENCOK:25.50 M OLAN TiCK ADALARINDA YAPI
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NIZAMI AYRIK NiZAMDIR. MINIMUM PARSEL BUYUKLUGU 2.000 METREKAREDIR. BIR
VEYA BIRDEN FAZLA BIRLESTIRILEREK YAPILAN TOPLU UYGULAMALARDA, 2.001 — 5.000
M2 ARASI PARSELLERDE 0,10; 5.001 M2 UZERI YAPILAN ADA TABANLI
UYGULAMALARDA 0,25 EMSAL ARTISI/ILAVESI YAPILACAKTIR." Seklinde ilave

yapilmistir.

Harita 10:Meri Uygulama imar Plani

24



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

Harita 11: Oneri Uygulama imar Plani Dedisikligi

4.1. PLAN NOTLARI

YOrUrlUkteki imar planin &ézel hokUmlerindeki 2.3 KARMA KULLANIM
ALANLARI maddesine “EMSAL: 2.15 YENCOK:25.50 M OLAN TICK ADALARINDA
YAPI NiZAMI AYRIK NiZAMDIR. MINIMUM PARSEL BUYUKLUGU 2.000
METREKAREDIR. BIR VEYA BIRDEN FAZLA BIRLESTIRILEREK YAPILAN TOPLU
UYGULAMALARDA, 2.001 — 5.000 M? ARASI PARSELLERDE 0,10; 5.001 M? UZERI
YAPILAN ADA TABANLI UYGULAMALARDA 0,25 EMSAL ARTISI/ILAVESI
YAPILACAKTIR.” seklinde ilave yapilmistir.

Belirfiimeyen hususlarda yUrUrlUkteki Mevlana-Ulus-Yavuzselim-
Arabayatadi- Cinarént- Hacivat Mahalleleri 1/1000 Uygulama imar Plani

Revizyonu Plan HGkUmleri gecerli olacaktir.
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