BUYUKSEHIR
BELEDIYESi

BURSA iLi, NILUFER ILGESI, BALAT MAHALLESI,
H21B24C PAFTA, 2583/1, 2594/1, 2596/1-2, 4211/PARK-2, 4138/1-3
2600 ADANIN BATISI PARK-2 PARSEL, ADA/PARSELLERE AiT
1/5000 OLCEKLI NILUFER NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

Dosya No:

PIN:

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

ile onaylanmistir.

Alinur AKTAS
Blyuksehir Belediye Baskani




1/5000 OLCEKLIi NAZIM iMAR PLANI DEGIiSIiKLiGi ACIKLAMA RAPORU

Bursa ili, Niliifer Ilgesi, Balat Mahallesi sinirlarinda kiin ve tapunun H21B24C pafta 2583/1,
2594/1, 2596/1-2, 4211/park-2, 4138/1-3, 2600 adanin batis1 park-2 parsel, olarak kayitli parsellere
iliskin olarak, 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar Plam Degisikligi hazirlanmas: talebi iizerine gerekli

incelemeler yapilmig ve plan degisikligi teklifi hazirlanmigtir.

KONUM

Plan degisikligine konu alan, Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Balat Mahallesi smirlarinda yer
almaktadir. S6z konusu alanlar Bursa Mudanya Bulvarinin yaklagik 800metre ila 1km. batisinda,

Bursa Cevreyolu’nun ise yaklagik 300m. ila 1km. giineyinde konumlanmaktadir. 4138ada 1-3 parsel

ise Bursa Cevre yolunun yaklagik 300m. kuzeyinde konumlanmaktadir.




YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

Planlama alanina iligkin ytiriirliikteki plan kararlar su sekildedir;
2583/1, 2594/1, ve 2596/1-2 ada/parsel numarasi ile kayith tasinmazlar;

> BBSB Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim Iimar Planinda “Orta
Yogunlukta Konut Gelisme Alan1” olarak planlidir.

> 1/5000 Olgekli Niliifer Belediyesi Nazim Imar Plani’nda “Yesil Alan” olarak
planlidir. 2583 ada 1 parselin bir kismi ise “Spor Alani1” olarak planlanmistir. Ancak plan

karar lizerine ylriitmeyi durdurma karari vardir. Onaylanan plan degisikligi oncesi ise soz

konusu parseller “200 kisi/ha. Yogunluklu Konut Gelisme Alanm1” 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 planlhdir.

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

olarak planlanmigtir. Ancak plan karar iizerine yiiriitmeyi durdurma karari vardir.
Onaylanan plan degisikligi oncesi ise “Yesil Alan, Spor Alam ve Kiiltiirel Tesis Alam”

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 Olcekli Niliifer Belediyesi Nazim Imar Plani’nda “Kiiltiirel Tesis

Alan1” olarak planlidir. 3 numarali parsel ise Yesil Alan olarak planhdir. Ancak plan karari

iizerine yiirlitmeyi durdurma karar1 vardir. Onaylanan plan degisikligi oncesi ise 1 ve 3

parseller “Yesil Alan” olarak planh idi.
2600 ada batis1 park-2 parseller;

> BBSB Merkez Planlama Bolgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planinda “Orta
Yogunlukta Konut Gelisme Alam1” olarak planlidir.

> 2600 ada batis1 park parseli, tapuda park tescilli olmasina ragmen 1/5000 Olgekli Niliifer
Belediyesi Nazim Imar Planinda “Orta Yogunlukta Konut Gelisme Alam” olarak

planlhidir.
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YURURLUKTEKI BBSB MERKEZ PLANLAMA BOLGESi 1/25000 OLCEKLI NiP
ORNEGI
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PLAN DEGISIKLIGI ONAYLANMADAN ONCEKI (ILK) YURURLUKTEKI
1/5000 OLCEKLIi NILUFER NAZIM iMAR PLANI ORNEGI
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(PLAN DEGISIKLiGi iCIN YORUTMEYi DURDURMA KARARI ALINMIS DURUMU)
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ONAYLANARAK ASKIYA CIKAN 1/5000 OLCEKLI NILUFER NAZIM IMAR

PLANI ORNEGI




GEREKCE

Bursa 1li, Niliifer ilcesi, Balat Mahallesi sinirlarinda kain ve 2583/1, 2594/1, 2596/1-2
parsellerin oldugu alan Yiiksek Gerilim Enerji Nakil Hatt1 alt1 ve bitisiginde, ayrica Sanayi
alan1 ile ENH hatt1 arasinda konumlanmaktadir. Yiiksek gerilim hatt1 altindaki diger parseller

1/5000 Olcekli Niliifer Nazim Imar Planinda Yesil Alan olarak planlanmasina ragmen, soz

konusu 2583/1, 2594/1, 2596/1-2 ada/parseller 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar Planinda,

Konut Alani olarak planli idi. Ancak yapilan plan degisiklikleri neticesinde bu parseller ile
4211 ada/park parseli olarak tapuda tescilli ve Oonceden Park Parseli olarak planli parsel
alanlar1 takas edilerek 4211 ada/park parseli “Ticaret Konut Alan1” olarak planlanmisg, 2583/1,
2594/1, 2596/1-2 parsellerin oldugu alan bir kism1 “Spor Alan1”, diger alanlar “Yesil Alan”
olarak planlanmigtir. Yapilan plan degisikligi ile 4138 ada 1 parsel ise “Kiiltiirel Tesis Alan1”

olarak planlanmistir.

S6z konusu plan degisikligi Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisince 15.06.2017/1705
tarih/sayili kararlar ile onaylanarak yiirlirlige girmistir. Ancak s6z konusu plan tadilatina
acilan dava sonucu Bursa 3.Idare Mahkemesince 13.07.2017 tarih ve 2017/839 Esas sayili
Yiiriitmeyi Durdurma karar1 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
kararlastirlmistir. Ancak siire¢ sonucunda Bursa 3. Idare Mahkemesince 08.02.2018 tarih ve
2017/1587 Esas sayili Yiriitmeyi Durdurma karari verilmistir. Bu nedenle s6z konusu

parsellerde yeniden plan degisikligi yapilmasi gerekliligi dogmustur.

Evvelce bolgede yapilmis olan imar plan1 degisikliklerine kars1 agilan davalarda yargi
makamlarinin kararlarinin  yol gostericiligi cergevesinde diizenleme yapilmasi uygun
goriilmiistiir. Yargi kararlarinda “Ozel yarar ile kamu yararinin gakistigi noktada imar plani

degisikligi yapilabilir” denmektedir. Bu dogrultuda, yapilan plan degisikligi ile;

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

planlarinda hazirlanmastir.

e Yapilan plan degisiklikleri ile sosyal donati alanlar (yesil alan, kiiltiirel tesis
alan1 ve spor alanlar1 olusturulmus) ve Uygulama Imar Planindaki net alan
bazinda hesaplama yapildiginda Yesil Alanlar arttirtlmistir. Dolayist ile kamu

yarar1 saglanmistir.



e Enerji nakil hatlarindan ve Sanayi Alanlarindan uzak Ticaret ve Konut Alanlari

olusturulmustur.

e Diizenlenebilir, projelendirilebilir biiyiikliikkte biitiinciil donati alanlar1

olusturulmustur.

e Hicbir kamu zarar1 olusturulmamustir.

Yiiriirliikteki Imar Planimnin biitiinliigii ve ilkeleri korunmustur.

Yiiriirliikteki 1/1000 Olgekli imar Plan1 dogrultusunda Imar Kanunu’nun 18. Maddesi
uyarinca imar uygulamasi yapilip kamu alanlar1 kamuya kazandirilmig ve miilkiyetler arsa
vasfi kazandig1 icin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda koklii degisiklikler yapma
imkani yoktur. Bu nedenle yapilan plan degisikligi ile plan degisikligine konu parsellerde
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planindaki durumlari da géz oOniine alinmigtir. Plan
degisikligine konu alanlarda idare mahkemesince yiirlitmeyi durdurma karar1 verildiginden,

plan degisikligi dncesi virirlikteki plan durumu {izerinden plan degisikligi yvapilmistir.

Yeniden yapilacak plan degisikligi ile 4211 ada /park parselinin “Ticaret Konut
Alan1 ve Yesil Alan” olarak planlanmasi uygun goriilmiistiir. Yeni yerlesim alani olarak
bilinen Balat Konut gelisme alaninda c¢evrenin ihtiyaglarinin bu yonde oldugu tespit
edilmistir. Yakin ¢evresine hizmet edecek ticari birimlerin yetersizligi dolayisi ile takas edilen
alanin “Ticaret Konut Alan1” olarak planlanmasi1 6ngoriilmiistiir. Takas edilecek alanlar sahis
miilkiyetinde olup, yesil alan olarak planlanmasi 6nerilen ve kamuya bedelsiz terk edilecek,
net tapu alanlar1 toplami (2583/1, 2594/1, 2596/1 ada/parseller) 22830,07m? biiyiikligiinde
olup, “Ticaret Konut Alam” olarak planlanmasi talep edilen (4211/park parselinin bir

kisminin biyiikligii ise net toplam:18000m? biiyiikliigiindedir. Bu durumda kamuya bedelsiz

olarak terk edilen alanin daha biiyilk oldugu goriilmektedir. Bdylece kamu yarari

dogrultusunda diizenleme yapilarak kamuya alan kazandirildigi goriilmektedir. Takas
edilmesi Onerilen alan da sahis miilkiyetinde olmayip park tescilli kamu parseli oldugundan
s6z konusu takas isleminin yasal olarak bir engeli de bulunmamaktadir. Aynm1 hizmet
yaricapinda fonksiyonlarda yer degisikligi yapilmis, bu yer degisikliginde ise Yesil Alan
miktar1 arttirilmistir.  Ayrica 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani’nda daha onceden
(BBSBMK:21.01.2016/84) Kiiltiirel Tesis Alan1 ve Spor Alanlar1 olarak planli alanlar i¢in de
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Onerisinde gerekli alanlar ayrilmistir. Ayrilan sosyal donati
alanlarindaki biiytikliiklerde duyulan ihtiyaca yonelik talepler karsilanmistir. 4138 ada 1 ve 3

parselin oldugu alanda “Kiiltiirel Tesis” ve 2583 ada 1 parselin oldugu kisimda ise “Spor



Tesisi” icin alan ayrilirken, diger alanlar “Yesil Alan” olarak planlanmistir. Iptal edilen plan
durumunda 2596 ada 2 parsel, “Yesil Alan” olarak planlanmig, ancak yeni Onerilen planda

“Konut Alam” olarak birakilmistir.

Onerilen plan degisikligi Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 17.01.2019 tarih /
32 sayih karari 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 Bayindirhk Komisyonuna havale edilmistir.
Imar Komisyonu degerlendirmeleri ve goriismeleri sonucunda, bazi 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 farkhlastirilmistir. Yesil Alan,
Ticaret Konut Alaninin kuzeyinde ve ana yolun giineyinde tampon vazifesi gormesi
amaci ile planlanmustir. Diger yandan onceden 4138 ada 1-3 parsellerde planlanan
Kiiltiirel Tesis Alani ise, planlama alam giineydogusunda yer alan Spor tesisi alaninin
giineyinde planlanarak sosyal faaliyetlerin biitiinlestirilerek daha etkin sekilde
kullanilmas1 saglanmistir. Boylelikle 4138 ada 1-3 parseller ise Yesil Alan olarak
planlanmistir. Askidaki plan ile onerilen plandaki fonksiyonlarin alansal biiyukliigii
degistirilmemistir. Plan degisikligi sonucunda net tapu biiyiikliikleri toplam 22830m?
olan konut alani planh 2583/1, 2594/1, 2596/1 ada/parseller (ii¢c adet parsel), alansal biiyiikliigii
net 18000m? (UiP’e gore net alan) olacak Ticaret Konut Alam olarak 1/5000 Olcekli Niliifer

Nazim imar Plaminda degisiklik yapilmis, 4830 m? net alan kamuya terk alam olarak verilmistir.

Enerji Nakil Hattinin altinda kalan alanlarin biiyiik kismi zaten 1/5000 Olgekli Nazim
Imar Planinda Yesil Alan olarak planl olup, sadece plan degisikligine konu 6zel miilkiyetteki

parsellerin oldugu kismin énceki Nazim Imar Planinda, Sanayi Alani ve Enerji Nakil Hatlart

arasinda “Konut Alani” olarak planli kaldig: tespit edilmistir. S6z konusu parseller Konut

Alani igin elverisli olmayan bir alanda kalmaktadir. Saglik agisindan son derece zararlari
oldugu bilinen yiiksek gerilimli enerji nakil hatlar1 yerlesim i¢in ve kamu saglig1 agisindan hig
uygun degildir. Bu alanlarin diger planli alanlarda da rekreatif amagl kullanildig:
gorlilmektedir. Saglikli yasanabilir bir ¢evre i¢in diger komsu parsellerde oldugu gibi, s6z
konusu alanlarin Yesil Alan olarak kullanilmas1 ve s6z konusu takas igleminin plan degisikligi

ile yapilmasi ivedilikle gereklidir. Ayrica Enerji Nakil Hatlar1 altinda kalan 6zel miilkiyetteki

parsellerin Yesil Alan olarak planlanmasiyla, kamuya hizmet eden ve uzun bir vesil aks




olusturan biitlinciil Yesil Alanlara katki saglanmis olunacaktir. Dolayisi ile yapilan plan

degisikligi kamu yarar icermektedir.

HESAPLAR

PLAN DEGISiKLIGINE KONU

PARSELLER (net) TAPU ALANLARI

TAPU ALANI (m?)

2583 ADA 1 PARSEL 16295.56
2594 ADA 1 PARSEL 3534.26
2596 ADA1 PARSEL 3000.25
2596ADA/2 PARSEL 5177.07
NET iIMAR ALANI TOPLAMI 28007.14

PLAN DEGiSiKLIGINE KONU

DURUMU
ALAN KULLANIMI

iLK ONAYLI PLAN

BBSBMK:21.01.2016/84

BBSBMK:15.06.2017/1705 iLE
ONAYLANAN ANCAK 08.02.2018
TARIH 2017/1587E SAYI iLE
YURUTMEYi DURUDURMA
KARARI ALINAN DURUM
YURURLUKTEKi PLAN (m?)

(BBSBMK:17.01.2019 / 32)
ONAYLANARAK ASKIYA CIKAN
PLAN DURUMU

(m?)

YENi ONERI PLAN (m?)

TICARET KONUT ALANI

0 23115 18442 18442
KONUT ALANI 39386 5673 4621 4621
iMARLI ALANLAR TOPLAMI
(1/5000) 39386 28788 23062 23063
YESIL ALAN 16132 27184 32456 32456
SPOR ALANI 6983 8708 6983 6983
KULTUREL TESIS ALANI 9163 6984 9163 9163
TOPLAM (PL.AL.) 71664 71664 71664 71664

BBSBMK:17.01.2019 / 32
PLAN DEGISIKLIGINE KONU KARARI iLE ONAYLANAN .. . )
. ONERILEN 1/5000 PLAN(m?) |FARK
ALAN KULLANIMI ASKIDAN iNEN 1/5000
PLAN(m?)

TICARET KONUT ALANI 18442 18442 0
KONUT ALANI 4621 4621 0
iMARLI ALANLAR TOPLAMI
(1/5000) 23063 23063 0
YESIL ALAN 32456 32456 0
SPOR ALANI 6983 6983 0
KULTUREL TESIS ALANI 9163 9163 0
TOPLAM (PL.AL.) 71664 71664 0
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ASKI iTIRAZI SONRASI ONERILEN 1/5000 OLCEKLI NILUFER NAZIM
IMAR PLANI ORNEGI



PLAN KARARLARI

Aski itiraz1 sonrasinda yeniden hazirlanarak onerilen plan degisikliginde 4211 ada
park parselinde olusturulan Ticaret Konut Alani ile Yesil alan konumlar1 farklilagtirilmastir.
Yesil Alan, Ticaret Konut Alaninin kuzeyinde ve ana yolun giineyinde tampon vazifesi
gbérmesi amaci ile planlanmistir. Diger yandan 6nceden 4138 ada 1-3 parsellerde planlanan
Kiiltiirel] Tesis Alanmi ise, planlama alan1 giineydogusunda yer alan Spor tesisi alaninin
giineyinde planlanarak sosyal faaliyetlerin biitiinlestirilerek daha etkin sekilde kullanilmasi
saglanmistir. Boylelikle 4138 ada 1-3 parseller ise Yesil Alan olarak planlanmigtir. Askidaki
plan ile Onerilen plandaki fonksiyonlarin alansal biyiikligi degistirilmemistir. Plan
degisikligi sonucunda net tapu biiyiikliikleri toplam1 22830m? olan konut alani planli 2583/1,
2594/1, 2596/1 ada/parseller (ii¢c adet parsel), alansal biiyiikliigii net 18000m? (UiP’e gére net alan)
olacak Ticaret Konut Alani olarak 1/5000 Olgekli Niliifer Nazim Imar Plani degisikligi yapilmis ve

4830 m? net alan kamuya terk alani olarak verilmistir.

2583/1, 2594/1, 2596/1 ada/parseller ile 4211 ada/park parseli olarak tapuda tescilli ve
onceden Park Parseli olarak planli parsel alanlar takas edilerek, 4211 ada/park parselinin bir
kism1 “Ticaret Konut Alam”, olarak planlanmistir. 4211 ada park parselinin diger kismi ise
“Yesil Alan” olarak planlanmistir. 2583ada 1 parsel “Spor Alani, Kiiltiirel Tesis Alan1 ve
Yesil Alan”, 2594/1 ve 2596/1 ada/parseller “Yesil Alan”, 2596 ada 2 parsel ise “Konut
Alan1” olarak planlanmistir. 4138 ada 1-3 parseller “Yesil Alan” olarak planlanmistir. Park
parseli olan 2600 adanin batisinda kalan park-2 parsellerin oldugu kisim ise “Yesil Alan”

olarak planlanmstir.

Saygilarimla arz ederim.



