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BURSA
BUYUKSEHIR
BELEDIYESI

BURSA iLi, NILUFER ILGESI, BALAT MAHALLESI, 2583/1, 2594/1, 2596/1-2,
2593/1, 2595/1, 4138/1-3, 4211/PARK-2 ADA/PARSELLERE iLISKIN BURSA
BUYUKSEHIR BELEDIYESI 1/25000 OLGEKLI MERKEZ PLANLAMA
BOLGESI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

Dosya No:

PIN:

Bursa Buyuksehir Belediye Meclisi'nin
..... [....]........... tarih ve ....... sayili karari

ile onaylanmistir.

Alinur AKTAS
Buyuksehir Belediye Bagkani




BBSB MERKEZ PLANLAMA BOLGESI 1/25000 OLCEKLI NAZIM
iMAR PLANI DEGIiSIKLiGi ACIKLAMA RAPORU

Bursa ili, Niliifer ilgesi, Balat Mahallesi smirlarinda kiin ve tapunun H21B24C pafta
2583/1, 2594/1, 2596/1-2, 2593/1, 2595/1, 4138/1-3, 4211/park-2 ada/parsellere iliskin olarak,
BBSB Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Plan1 Degisikligi hazirlanmasi talebi

iizerine gerekli incelemeler yapilmis ve plan degisikligi teklifi hazirlanmistir.

KONUM

Plan degisikligine konu alan, Bursa ili, Niliifer Ilgesi, Balat Mahallesi sinirlarinda yer almaktadir.
S6z konusu alanlar Bursa Mudanya Bulvarinin yaklagik 800metre ila 1km. batisinda, Bursa Cevreyolu’nun

ise yaklagik 300m. ila 1km. glineyinde konumlanmaktadir. 4138ada 1-3 parsel ise Bursa Cevre yolunun

yaklasik 300m. kuzeyinde konumlanmaktadir.




YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI
Planlama alanina iligkin yiiriirliikteki plan kararlari su sekildedir;
2583/1, 2594/1, ve 2596/1-2, 2593/1, 2595/1, ada/parsel numarasi ile kayith tasinmazlar;

> BBSB Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Planinda “Orta Yogunlukta

Konut Gelisme Alam1” olarak planlidir.

> 1/5000 Olgekli Niliifer Belediyesi Nazim Imar Plani’'nda “Yesil Alan” olarak planlidr.

2583 ada 1 parselin bir kismu ise “Spor Alam1” olarak planlanmistir. Ancak plan karari {izerine

yiiriitmeyi durdurma karar1 vardir. Onaylanan plan degisikligi oncesi ise s6z konusu parseller

“200 kisi/ha. Yogunluklu Konut Gelisme Alan1” olarak planh idi.
4211ada, park tescilli parsel ve 2 parsel numarasindaki tasinmaz;

> BBSB Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar Planinda “Yesil Alan” olarak
planlidir.

> 1/5000 Olgekli Niliifer Belediyesi Nazim Imar Plani’nda “Ticaret Konut Alam” olarak

planlanmistir. Ancak plan karari {izerine yiiriitmeyi durdurma karari vardir. Onaylanan plan

degisikligi oncesi ise “Yesil Alan, Spor Alam ve Kiiltiirel Tesis Alam1” olarak planh idi.
4138 ada, 1 -3parseller;

> BBSB Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planinda “Orta Yogunlukta

Konut Gelisme Alan1” olarak planlidir.

> 1 parsel, 1/5000 Olgekli Niliifer Belediyesi Nazim Imar Plani’nda “Kiiltiirel Tesis Alam1”

olarak planhdir. 3 numarali parsel ise Yesil Alan olarak planlidir. Ancak plan karari iizerine

yuriitmeyi durdurma karar1 vardir. Onaylanan plan degisikligi oncesi ise 1 ve 3 parseller “Yesil

Alan” olarak planh idi.
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YURURLUKTEKI (PLAN DEGIiSIiKLiGi ONCESi) BBSB MERKEZ PLANLAMA

1/25000 OLCEKLI NiP ORNEGI
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PLAN DEGISIKLIGI ONAYLANMADAN ONCE YURURLUKTEKI
1/5000 OLCEKLIi NILUFER NAZIM iMAR PLANI ORNEGI
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IPTAL KARARI OLAN 1/5000 OLCEKLI NiLUFER NAZIM iMAR PLANI ORNEGI
(YORUTMEYIi DURDURMA KARARI ALINMIS DURUMU)



ONAYLANARAK ASKIYA CIKAN
BBSB MERKEZ PLANLAMA BOLGESI 1/25000 OLCEKLIi NiP ORNEGi
(BBSBMK:17.01.2019 / 32)

GEREKCE

Bursa li, Niliifer ilgesi, Balat Mahallesi sinirlarinda kain ve 6nceden konut alani olarak
planli 2583/1, 2594/1, 2593/1, 2595/1, 2596/1-2 ada parsellerin oldugu bolgenin tizerinden Yiiksek
Gerilim Enerji Nakil Hatti gectigi goriilmektedir. Yiksek Gerilim Hatlarinin, yaydig
elektromanyetik dalgalar nedeniyle, saglik acisindan oldukga =zararli etkilerinin oldugu

bilindiginden, parsel malikleri magdur duruma diismiistiir.

Parsellerin Enerji Nakil Hattinin altinda olmasindan dolayr evvelce, ilk olarak 1/5000

Olgekli Nazim Imar Plani’nda degisiklik yapilmis ve Enerji Nakil Hattinin altinda kalan konut



alanlari, tapuda 4211 ada/park parseli olarak tescilli alan takas edilmistir. Yapilan plan degisikligi
ile; Konut alami olarak planli 2583/1, 2594/1, 2596/1-2 ada/parsel numarasi ile kayith
taginmazlardan; 2583/1 parselin bir kismi “Spor Alani”, diger kismi ve 2594/1, 2596/1-2
ada/parseller ise “Yesil Alan” olarak planlanmistir. Planlama alaninin kuzey kisminda yer alan 4138
ada 1 parsel alani ise “Kiiltiirel Tesis Alan1” olarak planlanmustir. “Park Alani, Kiiltiirel Tesis Alani,
Kapal1 Spor Tesisi Alan1” olarak planli ve park parseli olarak tescilli 4211ada/park parseli, mevcut
Enerji Nakil Hatlarindan dolay1 takas edilerek “Ticaret Konut Alani” olarak planlanmistir.
(BBSBMK:15.06.2017/1705 Yeni yerlesim alan1 olarak bilinen Balat Konut gelisme alaninda
¢evrenin ihtiyaclarinin bu yonde oldugu tespit edilmistir. Yakin ¢evresine hizmet edecek ticari
birimlerin yetersizligi dolayisi ile takas edilen alanin “Ticaret Konut Alani” olarak planlanmasi
ongoriilmiistiir. S6z konusu 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar Plam degisikligi Bursa
Biiyiiksehir Belediye Meclisince 15.06.2017 tarih ve 1705 say1 ile onaylanarak yiiriirliige
girmistir.

S6z konusu plan degisiklikleri Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisince 20.10.2016/2096 ve
15.06.2017/1705 tarih/sayil1 kararlar ile kademeli olarak onaylanarak yiiriirliige girmistir. Ancak
s6z konusu plan tadilatlarma acilan dava sonucu Bursa 3.Idare Mahkemesince 13.07.2017 tarih ve
2017/839 Esas sayil Yiiriitmeyi Durdurma karari verilmistir. Bu karara yapilan itiraz Istanbul
Bolge Idare Mahkemesi, 4. Idare Dava Dairesi tarafindan reddedilmistir. Bursa 2.Idare
Mahkemesince 10.11.2017 tarih ve 2017/1589 Esas nolu karar ile savunma belgelerinin istenmesi
kararlastirilmistir. Ancak siire¢ sonucunda Bursa 3. Idare Mahkemesince 08.02.2018 tarih ve
2017/1587 Esas sayih Yiiriitmeyi Durdurma Kkarar1 verilmistir. Bu nedenle s6z konusu
parsellerde plan degisikligi yapilmasi gerekliligi dogmustur. Ayrica evvelce yapilan plan degisikligi
1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar Planinda yapilmis olup, vapilan degisiklik BBSB Merkez

Planlama Bolgesi 1/25000 Olcekli Nazim Imar Planina islenmemistir. Yapilan plan degisikliginin

1/25000 Olcekli Nazim Iimar Planina da islenmesi uygun gériilmiistiir.

Evvelce bolgede yapilmis olan imar plant degisikliklerine karsi acilan davalarda yargi
makamlarinin kararlariin yol gostericiligi ¢ergevesinde diizenleme yapilmasi uygun goriilmistiir.
Yargl kararlarmnda “Ozel yarar ile kamu yararmin cakistigi noktada imar plani degisikligi

yapilabilir” denmektedir. Bu dogrultuda, yapilan plan degisikligi ile

e Yiiriirlikteki degisik kademelerdeki planlarin birbiri ile uyumu saglanmistir. Yapilan
yeni plan degisikligi ilk olarak 1/25000-1/5000 Olgekli Nazim Imar planlarinda

hazirlanmastir.

e Yapilan plan degisiklikleri ile sosyal donati alanlar1 (yesil alan, kiiltiirel tesis alan1 ve

spor alanlar1 olugturulmus) arttirilmistir.



e Enerji nakil hatlarindan ve Sanayi Alanlarindan wuzak Konut Alanlar

olusturulmustur.

e Diizenlenebilir,  projelendirilebilir  biiyiikliikkte  biitiinciil  donatt  alanlar1

olusturulmustur.
e Higbir kamu zarar1 olusturulmamastir.

e Yiiriirliikteki Imar Planinin biitiinliigii ve ilkeleri korunmustur.

Bu nedenle oncelikle 1/25000 ve 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planlari’nda degisiklik

yapilmis ve Enerji Nakil Hattinin altinda kalan 6zel miilkiyetteki konut alanlari, tapuda 4211
ada/park parseli olarak tescilli alanin bir kismi ile takas edilmistir. Yapilan 1/25000 Olgekli Nazim
Imar Plam degisikligi ile; 2583/1’in biiyiik bir kism1, 2594/1, 2596/1 ada/parseller “Yesil Alan”
olarak planlanmustir. 2593/1 ve 2595/1 ada/parsel numarali tasinmazlar ise 1/5000 Olgekli Niliifer
Nazim imar Planinda ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda “Yesil Alan” olarak planl park
tescilli parsellerdir. Plan degisikligi ile Yesil Alan olarak planlanan 6zel miilkiyetteki parseller ile
beraber biitiinliik teskil etmesi acisindan bu parsellerin de BBSB 1/25000 Olgekli Merkez Planlama
Bolgesi Nazim Imar Planinda Yesil Alan olarak planlanmasi uygun goriilmiistiir. Zira 1/25000
Olgekli Planlar Ust Olgekli Planlar olup fonksiyonlarin parsel bazinda degil, biitiinciil olarak ele
alinmas1 gerektigi planlardir. Bu bakimdan zaten alt 6l¢ekli planlarda da Yesil Alan olarak planl

oldugundan plan degisikligi kapsamina alinmistir.

Enerji nakil hattinin altinda kalan bu alanlarm biiyiik kism1 zaten 1/5000 Olgekli Nazim
Imar Planinda Yesil Alan olarak planli olup, sadece plan degisikligine konu 6zel miilkiyetteki
parsellerin oldugu kismin Sanayi Alani ve Enerji Nakil Hatlar1 arasinda kaldigi tespit edilmistir.
S6z konusu parseller konut birimleri igin elverisli olmayan bir alanda kalmaktadir. Ayrica ENH
altinda kalan parsellerin Yesil Alan olarak planlanmasiyla, kamuya hizmet eden ve uzun bir yesil
aks olusturan Yesil Alanlara da katkida bulunulmus olunacaktir. Kamu hizmeti goren yesil alanlarin
biitlinliigiinlin korunmasi son derece dnemlidir. Takas edilmesi Onerilen alan da sahis miilkiyetinde

olmayip park tescilli kamu parseli oldugundan s6z konusu takas isleminin yasal olarak bir engeli de

bulunmamaktadir.

1/25000 Olgekli Nazim Imar Planinda “Yesil Alan” olarak planl ve park parseli olarak
tescilli 4211ada/park parselinin bir kismi ise, mevcut Enerji Nakil Hatlarindan dolay1 takas edilerek
“Ticaret Konut Alanm” olarak planlanmistir. Yeni yerlesim alani olarak bilinen Balat Konut
gelisme alaninda ¢evrenin ihtiyaglarinin bu yonde oldugu tespit edilmistir. Yakin gevresine hizmet

edecek ticari birimlerin yetersizligi dolayis1 ile takas edilen alanin “Ticaret Konut Alan1” olarak



planlanmas1 Ongoriilmiistiir. 4211 ada park parselinin diger bir kismi ise “Yesil Alan” olarak

birakilmistir.

4138 ada 1 ve 3 parseller, Kiiltiirel Tesis Alan1 olarak planlanmistir. 2583 ada 1 parselin
kuzey kismi ise Spor Alani olarak planlanmistir. Boylelikle gelisim siirecini yasayan Balat
yerlesimi i¢in Sosyal ve Kiiltiirel faaliyet alanlar1 olusturulmustur. Ayrica elde edilen biitiinciil

Yesil Alanlar ile de yine gelisim gosteren bir yerlesim i¢in sosyal altyapi alanlari olusturulmustur.

Onerilen plan degisikligi Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 17.01.2019 tarih / 32
sayih karar ile onaylanmis ve 11.02.2019 ve 11.03.2019 tarihleri arasinda bir ay siire ile
askida ilan edilmistir. S6z konusu plan degisikligine itiraz oldugu bildirilerek, plan degisikligi
tekrar goriisiilmek iizere Imar ve Baymdirhk Komisyonuna havale edilmistir. imar
Komisyonu degerlendirmeleri ve goriismeleri sonucunda, baz1 fonksiyonlarda yer degisikligi
yapilarak plan degisikligi alternatifi olusturulmus ve onaylanmak iizere onay merciine
sunulmustur. Onerilen plan degisikliginde 4211 ada park parselinde olusturulan Ticaret
Konut Alani ile Yesil alan konumlar farkhlastirllmistir. Yesil Alan, Ticaret Konut Alaninin
kuzeyinde ve ana yolun giineyinde tampon vazifesi gormesi amaci ile planlanmistir. Diger
yandan onceden 4138 ada 1-3 parsellerde planlanan Kiiltiirel Tesis Alani ise, planlama alam
giineydogusunda yer alan Spor tesisi alanimin giineyinde planlanarak sosyal faaliyetlerin
biitiinlestirilerek daha etkin sekilde kullanilmasi saglanmistir. Boylelikle 4138 ada 1-3

parseller ise Yesil Alan olarak planlanmistir.

Plan degisikligi sonucunda net tapu biiyiikliikleri toplam 22830m? olan konut alam
planh 2583/1, 2594/1, 2596/1 ada/parseller (iic adet parsel), alansal biiyiikliigii net 18000m* (UiP’e

gore net alan) olacak Ticaret Konut Alam olarak Nazim imar Planlarinda tamimlanmis, 4830 m? net

alan kamuya terk alam olarak verilmistir.

HESAPLAR

ALAN KULLANIMI (1/25000 ALAN

HESABI) YURURLUKTEKI PLAN (m?) | ONERIi PLAN (m?) | FARK (m?)
KONUT GELISME ALANI 50038 4608 -45431
TICARET KONUT ALANI 0 18399 18399
YESIL ALAN 25233 36121 10887
SPOR ALANI 0 6982 6982
KULTUREL TESIS ALANI 0 9162 9162
TOPLAM (PL.AL.) 75272 75272 0
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ASKI ITIRAZI SONRASI ONERILEN BBSB MERKEZ PLANLAMA BOLGESI 1/25000
OLCEKLI NiP ORNEGI




PLAN KARARLARI

Bursa ili, Niliifer ilgesi, Balat Mahallesi smirlarinda kiin ve tapunun H21B24C pafta
2583/1, 2594/1, 2593/1, 2595/1, 2596/1-2, 4138/1-3 ve 4211/park-2 ada/parsellere iligkin olarak
aski itirazi sonrasinda yeniden hazirlanarak onerilen BBSB Merkez Planlama Bolgesi 1/25000
Olcekli Nazim Imar Plam Degisikligi ile; 4211 ada park parselinin bir kismi, “Ticaret Konut
Alam” olarak, bir kismi ise “Yesil Alan” olarak planlanmistir. 4138ada /1-3 parseller “Yesil Alan”
olarak planlanmistir. 2583 ada 1 parselin bir kism1 “Spor Alam” diger kismi1 da “Kiiltiirel Tesis
Alan ve Yesil Alan” olarak planlanmistir. 2594/1, 2593/1, 2595/1, 2596/1 ada/parseller “Yesil
Alan” olarak planlanmigtir. 2596 ada 2 parselin oldugu alan ise “Konut Alami” olarak

brrakilmustir.

Saygilarimla arz ederim.



