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BURSA ILI, NILUFER BELEDIYESI
1/5000 OLGEKLI NAZIM IMAR PLANI
4488 ADA 1-2 PARSELLER PLAN DEGISIKLIGI
ACIKLAMA RAPORU

1. YAPILAN PLANLAMA CALISMASININ;
Talep ve yapilan plan calismasinin tiirii, 6lgegi ;
Tasinmazin maliki tarafindan, yurirliikteki 1/5000 OLGEKLI NILUFER BELEDIYESI NAZIM IMAR PLANI
kapsaminda kalan 4488 ada 1 parsel maliki planda parselinin iginde kaldigi kullanim kararinda plan
degisikligi yapiimasini talep edilmistir. S6z konusu istek degerlendirilerek anilan planda 1/1000 &lgekli imar
plan degisikligi dnerisi tarafimca hazirlanmstir.

2. PLANLAMA ALANININ TANIMI;
Planlama alaninin bélgedeki yeri;

2 2006

RESIM 1- 4488/1-2 Parsellerin Ozliice mahallesindeki konumu

4488 ada 1 parsel Niliifer Ilcesi 19 Mayis Mahallesinde Yiiziincii yil meydani kuzeyinde Sevgi Sokak ve Barig
Caddesinin olusturdugu kavsadin kuzeybati kbsesinde yer almaktadir.
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RESIM 2- 4488/1-2 Parsellerin yakin cevresi
Tapunun, H21c03c2b pafta , 4488 ada, 1 parselde kayith 5802,71 m2 alanh parselin 2196/2399 (5311,69
m2) hissesi Mehmet Mazlum Umit'e, 203/2399 (491,02 m2) hissesi ise Niliifer Belediye Baskanlidina aittir.
4488 ada 2 parsel ise 476,67 m2 alana sahip olup tamami Nillifer Belediye Baskanlidina aittir

4488 ada, 1 ve 2 parsellerin olusturdugu alanin tamami planlama alanidir.

3- PLANLAMA ALANININ YURURLUKTE BULUNANA IMAR PLANLARI ILE ILISKISI;

a- 1/25000 Olcekli Bursa Metropoliten Alaninda Bati Planlama Bolgesi Nazim imar Plani
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RESIM 3- Planlama Alaninin 1/25000 &lcekli
Nazim Plandaki konumu

Planlama alani planda 1 no ile isaretlenmis
"Kentsel Sosyal Donati" alani, 2 nolu alan "Orta
Yogunluklu Meskun Konut Alani", 3 nolu alan ise
"Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alani"
kapsaminda kalmaktadir.
Plan onay tarihi Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeliginden dnce olmasi nedeniyle,
yonetmelikte bu kullanima iliskin bir madde
yoktur. Ancak yonetmeligin 5nci maddesi "i"

— paragrafinda "Sosyal altyapi alanlan” tanimi
e bulunmaktadir. Bu tanim altinda; Birey ve

toplumun kiiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaclarinin karsilanmasi ve saglikli bir cevre ile yasam kalitelerinin
artirnlmasina yonelik kamu veya 6zel sektor tarafindan yapilan egitim, sadlik, dini, kiltiirel ve idari tesisler,
aclk ve kapali spor tesisleri ile park, cocuk bahgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi agik ve yesil
alanlarin yapilabilecegi anlasiimaktadir.

b- 1/5000 Olcekli Niliifer Belediyesi Nazim imar Plani
Planlama alani onayli bulunan Niliifer Belediyesi Nazim Iimar Planinda 4 no ile belirtilen "Spor Alani"

kullaniminda kalmaktadir. Cevresinde bulunan ve 1 no ile belirlenmis alan "TIkégretim Alani”, 2 nolu alan
"Ozel Saglik Alani", 3 nolu alan "Kres Alani”, 5 nolu alani ise Tali Is Merkezi Alaninda" kalmaktadir

Cekirge Mah. Cekirge Cd. No:103 Urgancioglu Apt. A Bl. D.3 Osmangazi BURSA
TIf:0.224.234 9975 (PBX) Faks: 0.224.234 99 40 e-mail: turgutyalki@gmail.com
Sayfa2/7


mailto:turgutyalki@gmail.com

TURGUT YALKI

A GRUP SEHIR PLANCISI
Karne Seri No: 0494 Dosya No. 35 Gegerlilik Tarihi: 12.06.2017
Cekirge Vergi Dairesi: 118 639 30786 - 933 009 372

5000 olgekli plana atanmis bu alanlar 25000
Olgekli bir st plan ile uyumludur.

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde spor
alanlarina iliskin 6zel bir tanim olmamakla

. birlikte yonetmelidin 5/i maddesinde nerelerde
7. yapllabilecegine dair hiikiim bulunmaktadir.
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RESIM 4- Planlama Alaninin 1/5000 6lgekli

[

c- 1/1000 Olcekli Niliifer Batikent Uygulama Imar Plani

4488 ada 1 parsel, 1/1000 Olgekli Niliifer Batikent
Uygulama Imar Planinda " Spor Alani"
kullanimindadir. Uygulama imar planinda
adalarda belirtilen kullanim kararlari, bir (st
Olcekli plan olan 5000 &lcekli nazim imar plani ile
uyumludur. Boylece 4488 ada 1 parselde nerilen
= o <rae ' kullanim karari planlama mevzuatina uygun
SPOR ALANI KRNV £ olarak belirlenmistir.

4488 ADA | 1 PARSEL "~

4 %3
WAk LT 3SR

’

RESIM 5- Planlama Alaninin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plandaki konumu

4- PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU;

Yukaridaki 6 nolu resimdeki uydu gériintiisii ve araziden gekilmis fotograflarda goriilecegi gibi Planlama
Alanini olusturan 4488 adada herhangi bir yapilasma yoktur. Parselin kuzeyindeki 4491 ada Egitim tesisleri
sahasinda olmasi nedeniyle bu parsele Tofas Fen Lisesi ve Dosab Ogrenci Yurdu insa edilmis ve
kullaniimaktadir. Bitisik 4490 ada Saglik Alani, 4489 ada ise Kres Alani olup yapilasma yoktur. Adanin
giineyinde bulunan Sevgi Sokadin karsi kiyisinda konut yapilagmalar tamamlanmistir.
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RESIM 6- Planlama Alani yakin cevresini uydu goriintiisii

Yukaridaki uydu gorintiisi ve araziden cekilmis fotograflarda goriilecedi gibi Planlama Alanini olusturan
4488 adada herhangi bir yapilagma yoktur. Parselin kuzeyindeki 4491 ada Egitim tesisleri sahasinda olmasi
nedeniyle bu parsele Tofas Fen Lisesi ve Dosab Ogrenci Yurdu insa edilmis ve kullaniimaktadir. Bitisik 4490

ada Saglik Alani, 4489 ada ise Kres Alani olup yapilasma yoktur. Adanin giineyinde bulunan Sevgi Sokagin
kars! kiyisinda konut yapilagmalari tamamlanmistir.

RESIM 8- Planlama Alaninin Sevgi Sokak ceph '
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RESIM 10- 4488Ada 1 Parsel Dogusu RESIM 11- Fotograf ¢ekim yénleri
5- PLANLAMA ALANININ JEOLOJIK VE JEOFiZIK DURUMU

Biiyiiksehir Belediyesince kent biitliniin kapsayan alanda yapilan genel jeolojik ve jeofizik caligmalarinda,
imar durumunda da goriilecedi gibi parsel neojen zeminde kalmaktadir.

Mevzuat geredi bir parsele yapilacak insaat igin, ruhsat alinmadan 6nce zemin mekanidi ile ilgili jeolojik ve
jeofizik arastirmalar yapilmaktadir. Bu nedenle bu etapta parsel bazinda jeolojik ve jeofizik etiit yapilmasina
gerek yoktur.

6- PLAN DEGiSiKLiGI CALISMASININ AMAGC VE KAPSAMI

Dilekce eki Tapu belgesinden de goriilecedi gibi 4488 Ada, 1 Parselde kayitli bulunan 5802,71 m2 Alani
bulunan parselin 2196/2399 (5311,69 m2) hissesi parsel maliki adina, 203/2399 (491,02 m2) hissesi
ise Niliifer Belediye Baskanhdina aittir.

Parsele plan kararina uygun olarak &zel spor tesisi yapmak amaciyla Iimar parselinin diger hissedari
olan Nillifer Belediye Baskanligina verilen 26.05.2015 tarih 25277282-936.04.99(01)-134 sayili dilekge
ile belediye payinin satilmasini istenmistir.

Emlak ve Istimlak Mdl. iinden gelen 01.06.2015 tarih 39507948-310-99 (01.10)-788 sayili
yazl ilg "Verin spor alaninda kaldigi, spor alanlarinin kamusal bir alan olmasi nedeniyle Bursa Genglik ve
Spor Il Middrlidgii veya resmi kurumlar tarafindan diizenleme yapilabilecedini, bu nedenle kamu alanlarin

ozel miilkiyete satisinin mimkdn olmadigr” belirtilmistir.
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Bu yazi lizerine Genglik Hizmetleri ve Spor Il Midirliigiine verilen 13.10.2015 tarih ve 8560 sayili dilekge
ile;

" 4488 Ada, 1 Parselde plan dedisikligi yapilarak alanin kamusal spor alanindan ézel spor alanina
cevrilebilmesi kurumunuzun bu konudaki goriisii gerekmektedir, Bu nedenle anilan parsel Miiddrliigiiniizce
spor tesisi yapilip yapiimayacadi, bu alanin kurumunuzca kamulastiriip kamulastirimayacadi hususlarinda
bilgiye ihtiyac duyulmustur. Yapilacak plan dedisiklidine esas olmak lzere gordis bildirilmesi” istenmistir.

Genglik Hizmetleri ve Spor Il Midiirligiiniin 15.10.2015 tarih ve 28332283-640/7672 sayili cevap yazisinda
Ozetle;

"3194 sayili Imar Kanunu 10. Maddesi geredince Niliifer Belediyesince hazirlanmasi gereken Bes Yillik Imar
Programi gordismelerine kurumlarinin cagrilimadigini ve ve imar programinda tahsis edilmis spor alanlarinin
bildirilmedidi, Anilan spor tesisi alaninin Nillifer belediyesi sorumlulugunda oldugu, kurumiar ile belediye
arasinda herhangi kamulastirma konusunda herhangi bir yazismanin yapiimadigi, Bu nedenlerle yillik
blitceye gerekli ddenek konulmadigini, Anilan alana kurumlarinin spor alam olarak ihtivaglarinin

Lo

bulunmadigi” bildirilmistir.
Yukarida anilan belgelerin tiimi dilekge eki belge olarak teslim edilmistir.

01.06.2015 tarih 39507948-310-99 sayili belediye yazisinda “spor alaniarn kamusal alan olup Bursa Genglik
ve Spor Il Midirligii veya Resmi kurumiar tarafindan diizenleme yapilir,” ifadesi ile 4488 ada 1 parselde
spor tesisinin kimin tarafindan yapilacagi agikga belirtilmistir.

Bu kurumlardan;

Genglik Hizmetleri ve Spor Il Miidiirligii, béyle bir alana kurumlarinin spor alani olarak ihtiyaclarinin
bulunmadi§ini agikga bildirmistir. Boyle bir gdrevi Gstlenebilecek diger bir kurum ise Belediyenin kendisidir,
ancak anilan yerin spor tesisi yapilmak iizere kamulastirimasi Belediye Bes Yillik imar Programinda
olmadigi gibi yazidan da bu alana spor tesisi yapilmayacagi anlasiimistir.

Raporumuzun 3-a boliimiinde de belirtildigi gibi Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin 5/i paragrafinda;
"Sosyal Altyapi Alanlan" tanimi bulunmakta ve bu kullanimda “ birey ve toplumun Kiiltirel, sosyal ve
rekreatif ihtiyaclarinin karsilanmasi ve saglikli bir cevre ile yasam kalitelerinin artiriimasina yonelik kamu
veya 6zel sektor tarafindan yapilan editim, sadlik, dini, kiiltirel ve idari tesisler, acik ve kapali spor
tesisleri ile park, ¢cocuk bahgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi agik ve yesil alaniarin
yapilabilecegi anlasiimaktadir alan gibi acik ve yesil alanlarin " yapllabilecedi net olarak ifade edilmistir.

Bu tanimda dikkat edilecek énemli unsurlardan biriside bu tesislerin kimler tarafindan yapilabilecegini
"kamu veya 6zel sektor tarafindan yapilan”ifadesi ile belirtmistir. Boylece planda dnerilen anilan tesislerin
kamu veya 6zel sektdr ayrimi yapilmaksizin gerceklestirilmesinin saglamak oldugunu anlyoruz.

Nitekim Imar Kanununun linci maddesi " Bu Kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin,; plan,
fen sadlik ve cevre sartlarina uygun tesekkiillind saglamak amaciyla diizenlenmistir. " Yonetmelikteki "birey
ve toplumun Kiiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtivaglarinin karsilanmasi ve saglikli bir cevre ile yasam
kalitelerinin artiriimasi” ifadesi ile, kanundaki " yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin,; plan, fen
saglik ve gevre sartlarina uygun tesekkdilini saglamak” ifadesi gakismaktadir. Diger bir deyisle planda
Onerilen kullanimlar alanlarini ister 6zel sektor, ister kamu sektdri gergeklestirsin, énemli olan insanlarin
saglikl bir ortamda yasamalarini saglayacak alanlarin elde edilmesidir.

Arsa maliki spor alaninin biitiinliigiini saglamak ve alana planda onerildigi sekilde spor tesisini kendisi
yapmak Uzere spor sahasinda kalan belediye hissesini de almak istemisse de belediyece uygun
goriilmemistir. Genglik Hizmetleri ve Spor Il Midirlii§ii ve Niliifer Belediyesinin bu tesisi yapmakla ilgili
programi yoktur. Yapilan yazisma ve belirtilen gorisler spor tesisinin kamuca yapilmayacagini agikca ortaya
koymaktadir. Diger taraftan Imar Kanunu ve Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeligi hikiimleri bu nitelikteki
tesislerin yapimini 6ne cikartmakta ve kimin tarafindan yapildigini énemsememektedir. Bu veriler
gergevesinde geriye tek secenek 6zel sektdr tarafindan yapilmasi kalmis ve yer sahibi de bu tesisi yapmak
istemektedir.
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Planlama mevzuatinin verilerinden yola cikilarak
anilan alana spor tesisinin parsel malikince kendi
alanina yapilmasini saglamak uzere onayli 1/5000
dlgekli Nazim Imar Planindaki (RESIM 4) "Spor
Alani" olan kullanim kararinin " Ozel Kapali Spor
; Alani" olarak degistirecek imar plani degisikligi

4 yapilmasi onerilmektedir.
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RESIM 4- Planlama Alaninin 1/5000 6lcekli Nazim

7- PLANDA YAPILMASI iSTENILEN DEGISIKLiK:

Bu degisiklik yapilirken, Niliifer Belediyesinin spor alaninda bulunan 491,02 m2 lik alani satmayisi g6z
oniine alinarak bu biiyiikllikteki alan spor alanindan cikartiimis ve esdeger biy(kliikte alan Belediye Hizmet
Alanina (BHA) eklenmistir. Béylece Ozel Kapali Spor Tesis Alani biiyiikligi parselin biiyiik hissedarinin sahip
oldugu 5311,69 m2 alana esit hale getirilmis, Niliifer Belediyesi miilkiyetindeki alan ise tamami Niliifer
Belediyesine ait 476,67 m2 alanl Belediye Hizmet Alanina (BHA) eklenerek bu kullanimin 967,69 m2 olmasi
saglanmistir.

Oneri plan degisikliginde yukarida belirtildigi gibi kullanim kararinin basina 6zel kelimesi eklenerek iki farkl
kullanim alaninin  miilkiyet bUtinluginid sadlamak {zere alan kaydirmasi yapilmis, onayll planda
bulunmayan bina yaklasma mesafeleri getirilmistir.

Asadidaki tabloda kullanim alanlarinin onayli ve Oneri planlardaki alanlarini gdstermektedir.

Kullanim Karari Onayl Plan Alani (m2) Oneri Plan Alani (m2) | Fark (m2)
SPOR ALANI 5.802,71 0,00

OZEL SPOR ALANI 0,00 5311,69| 491,02
BHA 476,67 967,69 + 491,02
6. SONUC

Onayli imar Uygulama Plani kullanim alanlarinda planlama biitiinlii§iinii bozmayacak sekilde ve miilkiyet
dokusu dikkate alinarak bagimsiz parseller olusturan ve resmi kurumlarca yapilamayacak olan spor tesisinin
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi dogrultusunda 6zel sektérce gerceklestiriimesini sadlayacak , planin
diger kararlarini degistirmeyen rapor eki "1/5000 Olgekli Niliifer Belediyesi Nazim Imar Plani 4488 Ada 1 ve

2 Parseller imar Plan Degisikligi" dnerisi tarafimdan hazirlanmistir.

Turgut Yalki
Sehir Plancisi
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