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1. AMAC VE KAPSAM

Plan degisikligi ile; 1/1000 Olgekli Fidyekizik Mahallesi Islah imar Plani
kapsaminda ruhsat agamasinda olan 4172 ada 13 parselin giineyinde yer alan
4172 ada 29 parsel (zerinde planli belediye hizmet alaninda yer alan binanin
istinat duvarinin 3 m’lik béliminin 13 ve 29 parseller arasindaki 7 m yolda
kalmasi nedeniyle 13 parseldeki insaatin séz konusu istinat duvarina ve mevcut
binaya zarar verecegi ve yolun daralacagi degerlendirildiginden, 4172 ada 13
parseldeki insaat alani ile istinat duvari arasindaki mesafenin agilmasina y6nelik
dizenleme yapilmasi, amaglanmaktadir.

Plan degisikligi Fidyekizik Mahallesi sinirlari dahilinde 4172 ada 13 parseli
kapsamaktadir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Plan degisikligine konu alan, Fidyekizik Mahallesi tapulama sahasindadir.

Plan degisikligine konu alan ilce merkezinin 4,4 km gineydogusunda,
Ankara Yolunun 1550 m giineyinde ve Kaplikaya Deresinin 650 m dogusunda
Fidyekizik Mahallesi yerlesik alaninin merkezinde yer aimaktadir.
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Sekil 1 F"Ianiama alal (Gog[e eart’den alinmistir)

2.2. DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Plan degisikligine konu alanin yer aldigi Yildinm ilce ile Fidyekizik
Mahallesinin son bes yillik niifus ve nufus artis hizlari asagidaki gibidir.



YILDIRIM iLGE FIDYEKIZIK MAH
Yillar | Niifus (kisi) | Niifus artis hizi | Niifus (kisi) Niifus artis hizi
(%) (%)
2019 657994 0.76 5148 2.47
2020 657176 -0.12 5167 0.37
2021 653307 -0.59 5242 1.45
2022 655856 0.39 5130 -2.14
2023 654491 -0.21 5048 -1.60

Tablo 1: lige ve mahalle bazinda ntfus ve nufus artis hizi (Kaynak:TUIK)

Yildinm lige ve Fidyekizik Mahallesinin son 5 yilik nifus artis hizlari
incelendiginde, mahalle nufus artig hizinin iige nafus artis hizinin Gzerinde ancak
azalma egiliminde oldugu gériilmektedir. Bunda bolgedeki hisseli parsel ile
geleneksel kdy dokusundaki bélgeden yasanan gociin etkili oldugu soylenebilir.

Planlama alaninin da yer aldigi Yildinm ilgesinde ekonomik yapt agirlikl
olarak kiiglik sanayi ve hizmetler sektériine dayanmaktadir. ligenin  kuzey
bSlimin olusturan Bursa Ovasindaki tarimsal faaliyetler ile kentin tarihi kimligine
ait onemli eserlerin ilge sinirlar igerisinde yer almasindan kaynakl turizm
potansiyeli ilgenin ekonomik yapisindaki diger 6nemli unsurlar olarak &ne
ctkmaktadir.

2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligine konu 4172 ada 13 parsel konut alani olarak planlanmig
olup Uzerinde sosyal ve teknik altyapi alani bulunmamaktadir. Parselin kuzeyinde
park alani planlanmis durumdadir.

2.4. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.4.1. Depremsellik

Planlama alani, AFAD Deprem Dairesi Baskanligi tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde yirirluge giren “Tirkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gore deprem
riski agisindan 1. derece riskli alanlarda kalmaktadir.
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Sekil 2: Planlama alan1 depremsellik durumu

2.4.2. Jeolojik Yapi

Planlama alaninin iginde bulundugu bolge Bursa Bilyiiksehir Belediyesince
hazirlatilan ve 22.04.2024 tarihinde onaylanan Bursa ili, Yildirm iice Sinirlari
Kapsayan Yaklasik 6135,87 Hektarlik Alanin Imar Planina Esas Mikrobolgeleme
Etit Raporunda plan degisikligine konu alan yerlesime uygunluk agisindan
“Onlemli Alan 2.3 (OA-2.3): Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya
Dismesi Sorunlu Alanlar” olarak degerlendirilen bélgelerde kalmaktadir.

YERLESIME UYGUNLUK HARITASI BURSA IL, YILDIRIM ILGESI, FIDYEKIZIK MAHALLES!
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Sekil 3: Jeolojik durum

Onlemli Alan 2.3 (OA-2.3): Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve
Kaya Diigsmesi (Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar

Inceleme alaninin Jeolojisini Permiyen yash Sazak formasyonuna ait
metamorfik kaya birimleri olusturmaktadir. Inceleme alaninin topografik egimi
%20- 30 ve %30-40 arasinda degismektedir. Sazak formasyonuna ait kaya
birimler RQD'ye gére ¢ok dusik kayag, nokta yilklemeye gore cok dusuk
dayanimli kayag, tek eksenli basing dayanim deneyine gére ¢ok diisiik kayacg
grubundadir. Elde edilen veriler dogrultusunda inceleme alanin da heyelan ve
kaya dusmesi (kompleks hareket) sorunlarinin meydana gelebilecegi alana yonelik
meydana gelebilecek heyelan ve kaya diismesi sorunlarin mithendislik énlemleri
ile dnlenebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk acisindan
Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Dusmesi (Kompleks Hareket)



Sorunlu Alanlar olarak degerlendiriimis ve yerlesime uygunluk haritasinda OA-2.3
simgesi ile gésterilmistir.

Bu alanlarda;

Inceleme alanini etkileyebilecek gémiilii, yari gémiilt, askida ki bloklar ya
yerinde islah edilmeli ya da ayrintili kinematik analizleri yapilarak kaya diismesi
riskini bertaraf edecek yéntem/yéntemler belirlenerek uygulanmalidir.

-Zemin ve temel etit calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi
yukleri ve alani etkileyecek dis yiiklerde hesap edilerek tim yamagclar boyunca
stabilite analizleri yapilmali, stabiliteyi saglayacak miihendislik 6nlemleri
belirlenmeli ve uygulanmalidir.

-Mevcut stabil yapiyr bozucu her tiirli kontrolstiz kazidan kaginiimali, bu
alanlarda yapilacak mevcut ve derin kazilarda olusacak sevler uygun
projelendirilmis istinat yapilari ile desteklenmelidir.

-Parsel sininnda yilksek sevler olusturulmasindan kacinilmali, mevcut
sevler ve kazi sevleri uzun siire acikta birakilmamali ve projelendiriimis istinat
yapilari ile desteklenmelidir.

-Yapi temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine
oturtturulmali veya tasittiriimalidir.

- Yol, altyapi ve parsel givenligi saglanmadan kazi iglemlerine
baslanmamalidir.

- Ylzey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak
uygun drenaj sitemleri yapiimahdir.

-Egimin yiksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli &nlemler
belirlenmeli ve uygulanmalidir.

-Zemin ve temel etiit calismalarinda statik projeye esas iist yapinin temel
tipi, temel derinligi ile temelin tasittirlacag! seviyelerin mithendislik parametreleri
(sisme, oturma, sivilasma, tasima giicii vb. ) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi
halinde alaninda uzman kisilerce énlem projeleri hazirlanmali ve uygulanmalidir.

-Inceleme alani dahilinde kalan ve strekli/mevsimsel akis gosteren veya
kuru halde olan tim dere ve dere yataklari icin taskin ve sellenme tehlikesine
yonelik planlama 6ncesi mutlaka DSI' den giincel gériis alinmali ve bu gorus
dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

-Her turli yapilagsmada "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yénetmelik" ve "Turkiye Bina Deprem Yonetmeligi" hikkiimlerine uyulmalidir.

2.4.3. Morfolojik Yapi
2.4.3.1. Egim Durumu

Plan degisikligine konu alanda kuzey yéniinde azalan %10-20 arasi egim
bulunmaktadir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alaninda kuzey y6niinde azalan egim bulunmakta olup alan kuzey
bakihdir.



2.5. ARAZI KULLANIMI

Plan degisikligine konu parsel halihazirda bos olup iizerinde herhangi bir
yap! bulunmamaktadir. Parselin kuzeyinde park alani planlanmistir. Paselin

guneyinde yer alan 4172 ada 29 parsel BHA olarak planli olup uzerinde bina ve
istinat duvarlan yer aimaktadir.

Sekil 4: planlama alanlar genel gorunus (Google earth’den alinmistir)

2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZi

Plan degisikligine konu 4172 ada 13 parsel 6zel mulkiyettedir. Parsel alani
738,09 m?dir.

2.7. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI

2.7.1. 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Plan degisikligine konu alan 1/100000 é&lgekli Bursa 2020 Cevre Duzeni
Planinda “Mevcut Kentsel Yerlesimler” igerisinde kalmaktadir.

Sekil 5: 1/100000 olgekli gevre dizeni plani
2.7.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alanin bulundugu bolge, 1/25000 6lcekli Merkez
Planlama Bolgesi Nazim imar Planinda seyrek yogunluklu mevcut konut alanlari
olarak tanimli bélgede kalmaktadir.



Sekil 6: 1725000 6lgekli nazim imar plani
2.7.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Plan degisikligine konu alan 1/5000 Olgekli Yildirm Nazim imar Planinda
ticaret alanlari ve 300 ki/ha briit yogunluklu mevcut konut alanlari olarak tamimii

bdlgede kalmaktadir.

$ékil fié 1!500 ﬁlt;ekli nalm imar
2.7.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Plan degisikligine konu 4172 ada 13 parsel, onayl 1/1000 Olgekli Fidyekizik
Mahallesi Islah Imar Plan’’nda ayrik nizam 2 kat TAKS:0.30 KAKS:0.60 yapilanma

kosullu konut alani olarak planlanmis durumdadir.

Parselin batisinda ve guineyinde 7 m yollar planlanmis durumdadir. Parselin
kuzeyinde park alani yer aimaktadir.



Sekil 8: 1/1000 olgekli uygulama imar plani

3. PLAN DEGISIKLIiGi

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Plan degisikligi, 1/1000 Olgekli Fidyekizik Mahallesi Islah imar Plan
kapsaminda ruhsat agsamasinda olan 4172 ada 13 parselin glneyinde yer alan
4172 ada 29 parsel lizerinde planh belediye hizmet alaninda yer alan binanin
istinat duvarinin 3 m’'lik bélumintn 13 ve 29 parseller arasindaki 7 m yolda
kalmasi nedeniyle 13 parseldeki ingaatin séz konusu istinat duvarina ve meveut
binaya zarar verecedi ve yolun daralacag: degerlendirildiginden, 4172 ada 13
parseldeki ingaat alani ile istinat duvari arasindaki mesafenin aclimasina yonelik
dlzenleme yapilmasi amaciyla, ilgili idarenin talebi dogrultusunda hazirlanmistir.

3.2. PLAN ONERISINE iLiSKiN ANALIZLER

Plan degisikligine konu 4172 ada 13 parsel Fidyekizik Mahallesi sinirlarinda
yer almaktadir.

Alan halihazirda bos olup (izerinde herhangi bir yap! bulunmamaktadir.
Alanin glineyinde 4172 ada 29 parsel tzerinde BHA olarak kullanilan yap! ve
istinat duvatlar bulunmaktadir. istinat duvarlarn 7 m yol lizerinde kalmaktadir.

Degisiklige konu alanin bulundugu bélgede kuzey yéniinde azalan %10-20
arasi egim bulunmakta olup alan kuzey bakilidir.

Degisiklige konu parsel 6zel miilkiyettedir. Parselin batisinda ve glineyinde
7 m yol, kuzeyinde park alani bulunmaktadir.

Planlama alaninin iginde bulundugu bolge Bursa Blyiksehir Belediyesince
hazirlatilan ve 22.04.2024 tarihinde onaylanan Bursa ili. Yildirim lice Sinirlar



Kapsayan Yaklasik 6135,87 Hektarlik Alanin imar Planina Esas Mikrobdlgeleme
Etut Raporunda plan degisikligine konu alan yerlesime uygunluk agisindan
Onlemli Alan 2.3 (OA-2.3): Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi
Sorunlu Alanlar” olarak degerlendirilen bélgelerde kalmaktadir.

3.3. PLAN DEGISIKLIGiI ONERISi VE PLAN KARARLARI

4172 ada 13 parselin giineyinde 4172 ada 29 parsel iizerinde yer alan
mevcut binaya ait istinat duvari 13 ve 29 parsel arasinda planli 7 m yolun yaklasik
3 m icinde yer almaktadir. Bu nedenle 4172 ada 13 parselde yapilacak hafriyatin
istinat duvarina zarar verme riski bulunmaktadir. Ayrica 7 m yolunda daralmasi
s6z konusudur.

Hazirlanan 1/1000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi ile 4172 ada 13
parselin giineydeki 7 m yol cephesinde park alani planlanarak istinat duvar ile
ingsaat sahasi arasindaki mesafe artinlmistir. Parselin park alani kadar azalan
bolimu s6z konusu parselin kuzeyinde planli park alaninin, azaltilan konut alan
kadar miktarinin konut alanina alinmasi ile olusan magdduriyetin giderilmesi
saglanmistir.

Konut alani olarak planli 4172 ada 13 parselde yapilanma kosullarinda
herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Yapilanma kosullari mevcut plandaki sekliyle
ayrik nizam 2 kat TAKS:0.30 KAKS:0.60 olarak korunmustur. Plan izerinde
yollardan 5 m ve komsu parsel ve park alanlarindan 3 m olacak sekilde yapi
yaklasma mesafeleri tanimlanmistir.

Plan degisikligi ile bolgede mevcut imar adalarinin dig imar hatlarinda ve
ulasim baglantilarinda herhangi bir degisiklik yapilmamistir.

Plan degisikligi arazi kullanim degisimi asagidaki gibidir.

‘Mevcut plan (m?) | Plan degisikligi (m?) | Fark (m?)
Konut Alani (A-2) 738,4 738.,4 0
Park Alani 67 67 0
TOPLAM ALAN (m?) 805,4 805,4

Tablo 2: Arazi kullanim degisimi

Plan degisikligi ile bolgede herhangi bir yapi ve niifus yogunlugu artisi ile
sosyal donati alanlarinda azalma s6z konusu degildir. Plan degisikliginde
yurdrlukteki 1/1000 o6lgekli Fidyekizik Mahallesi Islah imar Plani Plan Hikimleri
gecerlidir.
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Sekil 9: Plan degisikligi 6nerisi

4. KURUM GORUSLERI

Plan degisikligi meskun alanda ypilmakta

kurum/kurulusun yetki alanina miidahale edilmedi
gerekmemektedir.

olup herhangi bir yatinmci
dinden yeniden kurum gériisi
Bilginize arz ederim.
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T.C.
YILDIRIM BELEDIYESI

= MECLIS KARARI
YILDIRIM BELEDIYES!
Esas No :2024/156 Ozet: Fidyekizik Mahallesi, 4172 ada
13 parselin iligkin plan degisikligi
Karar No : 328 talebi.

Belediye Meclisi’ nin 06/11/2024 gunli olagan toplantisinin 11/11/2024 gini
yapilan 2. birlesimine ait giindemin 2 inci maddesini teskil eden Imar Komisyonu
Raporu okunarak yapilan miizakeresi sonunda;

Raporda;

“Bursa Belediyesi Meclisince 02.02.1988 guin ve 45 sayil karar ile onaylanan
ve sayisallastirmasi Yildirim Belediye Meclisinin 10.01.2007 giin ve 4 sayili karar ile
uygun goérilen 1/1000 Olgekli Fidyekizik Mahallesi Islah imar Plani dahilinde: Bursa
lli, Yildinm ligesi, Fidyekizik Mahallesi, 4172 ada 13 parsel, KAKS:0.60 TAKS:0.30
yapilagsma kosullu Ayrik Nizam iki kath konut alaninda, 4172 ada 29 parsel kismen
Belediye Hizmet Alani kismen de 7m.lik yolda kalmaktadir. Séz konusu imar
planinda 4172 ada 13 parsel ile 29 parsel arasinda 7m.’lik yol tanimlanmistir.

4172 ada 13 parsele iligkin ruhsat asamasinda yerinde yapilan tespitlerde
Belediye Hizmet Alani olarak taniml 4172 ada 29 parselde yer alan mevcut yapinin
istinat duvarinin yaklasik 3 metre mesafeli kisminin 7m’lik yolda kaldigi tespit
edilmistir. Bu nedenle Fidyekizik Mahallesi, 4172 ada 13 parselde insaat yapiimasi
halinde agilacak olan 7m.’lik yolun daralmasi s6z konusu olacagindan bu alanda yeni
bir dlizenleme yapilmasi ihtiyaci olusmustur.

Yerinde yapilan tespitte Buyuksehir Belediyesi miulkiyetindeki 4172 ada
27-28-29 parselde yer alan binanin mevcut istinat duvarina miidahale edilmesi
durumunda bolgenin egimli olmasi nedeniyle binaya zarar verecegi anlasilmistir.

Komisyonumuzca yapilan incelenmede; Fidyekizik Mahallesi, 4172 ada 29
parselde yer alan binanin ve istinat duvarinin yikilmasinin kamu kaynaklarini zarara
ugratacagdi g6z éniine alinarak s6z konusu parseldeki mevcut istinat duvarinin 7m.’lik
yolda kalmasi ve 4172 ada 13 parselin ruhsat asamasinda olmasi nedeniyle
magduriyet olusacagindan fiili durum dikkate alinarak 4172 ada 13 parselde
yapilacak yeni yapilagma ile mevcut istinat duvan arasindaki mesafeyi arttirabilmek
amaciyla 4172 ada 13 parselin kuzeyinde bulunan yesil alanin 67m?sinin, 4172 ada
13 parselin konut alan miktarinda degisiklige gidilmeden giiney hattinda
olusturuimasina ve bu alanda yeniden diizenleme yapilmasina, bu dogrultuda resen
hazirlanan plan degisikliginin ve raporunun kabuliine, mevcudun oy birligiyle/ey
gokluguyla karar verilmistir. Belediye Meclisine sunulur.” d/enmekte olup,
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T.C.
YILDIRIM BELEDIYESI

MECLIS KARARI
Esas No :2024/156 Ozet: Fidyekizik Mahallesi, 4172 ada
13 parselin iligkin plan degisikligi
Karar No : 328 talebi.
2.

Konunun Mecliste goriigiilmesi sonucunda; Fidyekizik Mahallesi, 4172 ada
29 parselde yer alan binanin ve istinat duvarinin yikilmasinin kamu kaynaklarini
zarara ugratacagi g6z éniine alinarak s6z konusu parseldeki mevcut istinat duvarinin
7/m.’lik yolda kalmasi ve 4172 ada 13 parselin ruhsat asamasinda olmasi nedeniyle
magduriyet olusacagindan filli durum dikkate alinarak 4172 ada 13 parselde
yapilacak yeni yapilagma ile mevcut istinat duvar arasindaki mesafeyi arttirabilmek
amaclyla 4172 ada 13 parselin kuzeyinde bulunan yesil alanin 67m?’sinin, 4172 ada
13 parselin konut alan miktarinda degisiklige gidiimeden giney hattinda
olusturuimasina ve bu alanda yeniden diizenleme yapilmasina, bu dogrultuda resen
hazirlanan plan degisikliginin ve raporunun 3194 sayili yasanin 8/b maddesi uyarinca
kabulune, Belediye Meclisi’ nin 11/11/2024 tarihli olagan toplantisinda yapilan isaretli
oylamada mevcudun oy birligi ile karar verildi.

Katip Uye Ka_tip Uye Aetlis | V.
Fatma Zehra YEKELER Rustii MAVIGIGEK Bijent KANDEM R/
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T.C.
AP BURSA BUYUKSEHIR BELEDIYESI

BURSA MECLIS KARARI

BUYUKSEHIR
BELEDIYESI

Karar No : 1245 Ozeti: Yildinm Belediyesine ait 1/1000
Slgekli Uygulama  Imar  Plam
degisiklikleri

Biiyilksehir Belediye Meclisinin, 11.12.2024 giinii saat 17.00’de yaptigi 2024/2029 se¢im
doneminin 9., 1. dénemin 8. OLAGAN toplantisinin 1. Birlesimine ait giindemin 3/7. maddesini
teskil eden Imar ve Bayindirlik Komisyonu raporu okunarak yapilan gériisme sonucunda;

Raporda;

“Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 14.11.2024 tarih ve 1182 sayili karan ile Imar ve
Bayindirhk Komisyonuna havale edilen Yildiim Belediye Meclisinin Meclis Kararlarinm
komisyonumuzca incelenmesi sonucunda;

Uygun Bulunan Karar:

1) 11.11.2024 tarih ve 328 sayilh Meclis Karari,

Degistirilerek Uygun Bulunan Karar:

1) 11.11.2024 tarih ve 327 sayih Meclis Kararinda, trafo alanimin, Snerildigi Park Alani’mn
dogusuna Stelenmesi ve yola cephesinden 2 metre yapi yaklasma mesafesi tamimlanacak gekliyle
degistirilerek uygun olduguna,

Belediyesine Iade Edilen Karar:

1) 11.11.2024 tarih ve 298 sayili Meclis Karan,

5216 sayil: Biiyilksehir Belediyesi Kanunu’nun 7/b ve 14. maddesine istinaden;
oybirligi/oygoklugu ile karar verllmlstlr

Bu raporda belirtilen imar plam degisikliklerinden ‘Imar Plam Degisikligine Dair Deger Artig
Pay1 Hakkinda Yonetmeligine’ tabi olanlarin deger artis pay: islemlerinin tamamlatilmasinda ilgili
ilce Belediyesi yetkili ve sorumludur.

Biiyiiksehir Belediye Meclisine arz olunur.” denilmekte olup;

Konunun Mecliste goriisiilmesi sonucunda; Yildinm Belediye Meclisinin, 11.11.2024
tarihli ve 328 sayilh Meclis Kararinin uygun olduguna,

11.11.2024 tarih ve 327 sayih Meclis Kararinda, trafo alaninn, Snerildigi Park Alanr’mn
dogusuna otelenmesi ve yola cephesinden 2 metre yap: yaklasma mesafesi tanimlanacak sekliyle
degistirilerek uygun olduguna,

11.11.2024 tarih ve 298 sayili Meclis Kararinin Beledivesine iade edilmesine,

Bu raporda belirtilen Imar Plam degisikliklerinden “Imar Plami Degisikligine Dair Deger
Artis Pay1 Hakkinda Y&netmeligi“ne tabi olanlarin deger artis payr islemlerinin tamamlatiimasinda
ilgili llge Belediyesi yetkili ve sorumludur.

3194 sayih Imar Kanunu’nun 8/b ve 5216 sayil Biiyitksehir Belediyesi Kanunu’nun 7/b ve
14. maddeleri uyarinca raporun kabuliine Biiyiiksehir Belediye Meclisinin, 11.12.2024 giinlii
OLAGAN toplantlsmm 1. Birlesiminde yapilan isaretle oylamada mevcudun oybirligi ile karar
verilmigtir. .
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