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1. AMAC VE KAPSAM
Planlama alani Bursa ili, Niliifer il(;esi, Cal1 Mahallesi, 5846 ada 18, 22, 23, 24 ve

25 sayili parselleri kapsamaktadir. Planlama alani bes parselden olusmakta olup,

toplam planlama alani biiyiikliigii toplam 15358,14 m?dir.

Planlama alaninin mevcut durumu incelendiginde, parsellerin agirlikli olarak
yapilasmadigi, kismen depolama alani olarak kullanmildigi goriilmektedir. Planlama
alani, Cali, Kayapa, Yaylacik, Hasanaga bolgesini birbirine baglayan en 6nemli ulasim
akslarindan biri olan Ahiska Caddesi'nin kuzeyinde, Aladdinbey Koyii'ne erisimi
saglayan Aladdinbey Caddesi'nin ise batisinda yer almakta olup, s6z konusu planlama

alani Aladdinbey Caddesi ve 35. (410) Sokak iizerinden cephe almaktadir.

Planlama alanina ait planlama kararlari incelendiginde; s6z konusu planlama alani
1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plani’nda “Biiyiik Kentsel Yesil
Alanlar” olarak tanimlanmistir. S6z konusu planlama alani ¢evresinde agirlikli olarak
Sanayi Alan1 kullanimlar: yer almaktadir. Yiiriirliikteki 1/5000 Olgekli Cali Nazim Imar

Plani’'nda ise planlama alani, “Park ve Yesil Alan” olarak planlanmistir.

S6z konusu planlama alam1 1/1000 Olgekli Cah Uygulama Imar Plam
Revizyonu'nda “Park Alam1” olarak planlanmistir. S6z konusu planlama alani

cevresinde agirlikli olarak Sanayi Alanlar yer almaktadir.

Plan degisikligini kapsayan alan; 1/25000 ve 1/5000 Olgekli Nazim imar
Planlar’'nda ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’nda Park ve Yesil Alan olarak
tanimlanmistir. Ancak ilgili parseller her ne kadar planlama alan sinir igerisinde olsa
da uygulama sinir1 disinda birakilmis ve uygulama gérmemistir. S6z konusu alanda plan
yapim asamasindan giliniimiize kadar da herhangi bir kamulastirma islemi
yapilmamistir. Bu durum park alani fonksiyonunda kalan parseller i¢in ¢ok ciddi bir hak
kaybina ve magduriyete sebebiyet vermistir. Bu hak kaybi1 ve magduriyet, planlama
gerekcelerinde acgiklanacag tizere mahkeme kararlar ile agik¢a ortaya konmustur. S6z
konusu alanda yasanan maduriyetin amac ile 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plam

degisikligi hazirlanmistir.

[. ATAKAN AYVAZ LTD. STI.




BURSA ILL, NILUFER ILCESI, CALI MAHALLESI, 5846 ADA 18, 22, 23, 24 ve 25 PARSELLERE [LISKIN 4
1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI _

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Cali Mahallesi smirlan icerisinde bulunan yaklasik
15316,07 m? biiyiikliigiindeki planlama alani, Niliifer ilcesi’nin 6énemli sanayi
bolgelerinden biri olan Kii¢lik Sanayi Sitesi'nin glineyinde yer almaktadir. Planlama
alani gevresinde agirlikli olarak Sanayi Alanlarn yer almaktadir. S6z konusu alan, Cali
Mahallesi merkezine yaklasik 2 km, Kii¢iik Sanayi Sitesine yaklasik 3 km, Alaaddinbey
Mahalle merkezine yaklasik 1,5 km ve Demirci Mahallesi merkezine 2,5 km mesafede
yer almaktadir. S6z konusu alanin bulundugu bélge, Bursa Il 6lceginde Sanayi Alani
yogunlugunun yiliksek oldugu bir bélge icerisinde yer almakta olup, kirsal yerlesik alan

ile etkilesimi orta seviyededir.

Sekil 1: Planlama Alaninin Cevresel Iliskileri
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Sekil 2: Planlama Alaninin Bélge Icerisindeki Konumu

Planlama alani, Bursa’nin 6nemli ulasim akslarindan biri olan [zmir Yolu
Caddesi’'nin glineyinde, Kiiciik Sanayi Sitesi ile baglantisini saglayan Ahiska Caddesi'nin
ise kuzeyinde yer almaktadir. S6z konusu alan, Izmir Yolu Caddesi ile baglantiy1
saglayan Alaaddinbey Caddesi lizerinden ve bu caddeye baglanan 35. Sokak lizerinden
cephe almaktadir. Agirlikh olarak sanayi yerlesiminin yogunlukta oldugu bolgede yer
alan planlama alani, ulasim baglantilar1 ac¢isindan erisilebilir bir noktada yer

almaktadir.

Sekil 3: Planlama Alaninin Cevresel Ulasim Baglantilari
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Sekil 5: Planlama Alaninin Yakin Cevre Ulasim Baglantilari-2
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2.2. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Cali Mahallesi sinirlar igerisinde yer alan planlama
alani, yaklasik 15316,07 m?lik alan1 kapsamaktadir. Planlama alaninin igerisinde yer
aldig1 Niliifer ilgesi’'nin 2019 niifusu 465.956 kisi olup, Cali Mahallesi'nin niifusu ise
14.236 kisidir.

YILLAR NiLUFER ILCESI CALI MAHALLESI
2019 465.956 14.236
2018 441.299 12.735
2017 424.909 11.148
2016 415.818 9.439
2015 397.303 8.116

Tablo 1: Niliifer IIcesi ve Cali Mahallesi’nin Yillara Gére Niifus Degisimi

Planlama alanin yer aldig1 Niliifer Ilgesi'nin ve Besevler Mahallesi'nin ekonomik

yapisl incelendiginde ise;

Niliifer Bursa’ya ve Tiirkiye'ye sagladigi ekonomik katki acisindan Bursa'nin
ilgeleri arasinda ilk sirada yer almaktadir. Bursa niifusunun 6nemli béliimiine istihdam
olanagi saglayan; Biiyiik Organize Sanayi Bolgesi, Niliifer Organize Sanayi Bolgesi,
Hasanaga Organize Sanayi Bolgesi, Deri Organize Sanayi Bolgesi ve Kii¢clik Sanayi Sitesi
ilge sinirlar icerisinde bulunmaktadir. Ayrica Cali ve Kayapa Mahalleleri'nde Organize
Sanayi Bolgesi kapsaminda olmayan ¢ok sayida fabrika yer almaktadir. Bu yonii ile

Niliifer, tilkemiz ekonomisine 6nemli oranda gelir saglayan bir sanayi ilgesidir.

Niliifer Ilcesi merkez ilge olup, kentsel gelisimini tamamlamistir. Kentin gelismeye
acik bolgesi oldugu icin sanayi yatirimcilari i¢cin de tercih edilen bir bélge olan Niliifer,
tiim bunlara ve hizli kentsel gelismeye ragmen, tarimsal iiretim alanindaki 6zelliklerini
de heniiz kaybetmemis bir ilgedir. Niliifer ilgesinin farkl bir yiizii olan kdylerinde
verimli tarim arazileri ve uygun iklim sartlari, farklh iirtin desenlerinin gelismesine

olanak sagladig: goriilmektedir.
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2.3. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

S6z konusu planlama alani ve cevresi Teknik ve Sosyal Altyap1 Durumu ac¢isindan
incelendiginde; 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar Plani genelinde

bolgenin agirlikli olarak Sanayi Alanlari’'ndan olustugu goriilmektedir.

Teknik Altyap: acgisindan incelendiginde; planlama alaninin kuzeyinden 40 metre
genisliginde ana ulasim aksi gegmekte olup, dogusundan ise 15 metre genisliginde koy

yerlesimleri ile baglayici nitelikte bir aks tanimlanmistir.

Sosyal Altyapi agisindan degerlendirildiginde ise; planlama alan1 “Biiyiik Kentsel
Yesil Alanlar” olarak tanimlanan alan igerisinde kalmakta olup, kuzeyde tarim ve sanayi

alanlar1 arasinda tampon gorevi gorecek nitelik tasimaktadir.
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Sekil 6: Planlama Alaninin Cevresel Teknik ve Sosyal Altyapt Durumu-1
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S6z konusu planlama alanin alt 6lgekli planlardaki Teknik ve Sosyal Altyapi

durumuna bakildiginda ise; 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani kapsaminda s6z konusu

planlama alan1 “Park ve Yesil Alan” tanimh alan igersinde yer almakta olup, 500 m.

mesafede s6z konusu Nazim Imar Plam1 Kkararlarinda Sosyal Altyapr Alani

bulunmamaktadir. Planlama alanina 1000 m. mesafe icerisinde ise Spor Alani, Park

Alani ve Belediye Hizmet Alani tanimlanmistir.
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Sekil 7: Planlama Alaninin Cevresel Teknik ve Sosyal Altyapi Durumu-2
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1/1000 Olgekli Cali Uygulama imar Plani Revizyonu genelinde bélgenin agirhkh

olarak sanayi alanlarindan olustugu goriulmektedir.

Teknik Altyap: acgisindan incelendiginde; planlama alaninin giineyinde 40 metre
genisliginde Ahiska Caddesi gegmekte olup, dogusundan ise Izmir Yolu Caddesi ile

baglanti saglayan 12 metre genisliginde Aladdinbey Caddesi bulunmaktadir.

Sosyal Altyapi acisindan degerlendirildiginde ise; planlama alaninin ¢evresinde 500
metre yiliriime mesafesinde yaklasik 16407,57 m? biiyiikliigiinde “Park Alam” yer
almaktadir. Sosyal altyap:r alanlarinin geneli yerlesimin yogunlastigi planin gliney

kesiminde yer almaktadir.

Sekil 8: Planlama Alaninin Cevresel Teknik ve Sosyal Altyapt Durumu-3
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2.4. JEOLOJiK VE JEOMORFOLOJiK YAPI

2.4.1.Depremsellik

AFAD Deprem Dairesi Baskanlig1 tarafindan hazirlanan “Tiirkiye Deprem Tehlike
Haritast” incelendiginde; Bursa {li'nin “Yiiksek Tehlike ” olarak adlandirilan 1. Derece
Deprem Kusag icerisinde yer aldig1 goriilmektedir. Bursa ili icerisinde Birinci Derece
Deprem Bolgeleri; Osmangazi, Yildirim, Niliifer, Mudanya, Gemlik, znik, Orhaneli,
Orhangazi, Karacabey, Mustafa Kemal Pasa, Kestel, Giirsu, inegél ve Yenisehir, ikinci
Derece Deprem Bolgeleri ise; Biuyiikorhan, Harmancik, inegt')l, Keles olarak

belirlenmistir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI \(\f”
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Sekil 9: Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi (AFAD, 2018)

2.4.2.]eolojik Yap1

Planlama alanina iliskin jeolojik etiid ayrintilari alt 6lcekte verilecektir.
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2.4.3.Morfolojik Yapi

2.4.3.1. Egim Durumu

Planlama alani; egim durumu bakimindan diiz ve diize yakin durumdadir.
Planlama alani, bati-dogu istikametinde denizden ortalama 95.17-97.20 m.

yuksekliktedir.

2.4.3.2. Yonelim Durumu

Planlama alani diize yakin bir araziye sahip oldugundan herhangi bir yone bakil

degildir.

2.5. PLANLAMA ALANI ARAZi KULLANIM DURUMU

S6z konusu planlama alaninin mevcut arazi kullanim durumu incelendiginde;
planlama alaninda parsellerin agirlikli olarak yapilasmadigi, kismen depolama alani
olarak kullanildigi goériilmektedir. S6z konusu alan, Bursa’nmin o6nemli ulasim
akslarindan biri olan izmir Yolu Caddesi’nin giineyinde ve bu yola baglanan Aladdinbey
Caddesi'nin batisinda yer almaktadir. Planlama alanmi yakin cevresinde mevcut

durumda Sanayi Alanlar1 ile Tarim Alanlar1 bulunmaktadir.

Fotograf 3: Planlama Alaninin Gértintisii-3
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2.6. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI
Planlama alam1 sinirlan igerisinde yer alan 5846 ada 18-22-23-24-25

parsellerden olusmakta olup, toplamda 5 parseli kapsamaktadir. Parsellerin tamami

ozel miilkiyete ait olup, toplam alan parsel alani biiyiikliigii yaklasik 16867,89 m* dir.

3. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

3.1. 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

S6z konusu planlama alaninin, Bursa 2020 Y1l 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plani icerisindeki durumu incelendiginde; Bursa 2020 Yili 1/100.000 Olgekli Cevre

Diizeni Plan1 Plan Hiikiimlerinde yer alan “3.4.5. Merkez Planlama Bélgesi: Biiyiiksehir

Belediyesi Belediye siniri ile Giirsu, Kestel, Cali ve Demirtas Belediveleri Belediye sinirlari,

Adakoy, Hasankéy, Cambazlar, Agakéy, Kumlukalan, Dogankdy, Yolcati, Yaylacik, Tahtali

ve Dagyenice kéylerinin tapulama sinirlari ile Cayirkéy Ovasi’ni kapsayan planlama

bolgesidir.” seklinde tanimlanan alan sinirlan icerisinde yer aldig1 goriilmektedir.

Merkez Planlama Bolgesi'ne iligskin asagida belirtilen maddeler yer almaktadir.

“6.1.1.5. MERKEZ PLANLAMA BOLGESI

6.1.1.5.1. Planlama bélgesi 2020 yili tahmini niifusu en fazla 2.200.000 kisidir.

6.1.1.5.2. Merkez planlama alani icinde yer alan tarihi merkezin korunmasi,
sthhilestirilmesi ve restorasyonu esastir.

6.1.1.5.3. Merkez planlama bolgesinin 2020 yilinda kimligini, agirlikli olarak hizmet
sektoriintin belirleyebilmesi i¢in gerekli diizenlemeler yapilacaktir.

6.1.1.5.4. Bu planlama bdlgesinde yogunluk artirimina gidilemez, sihhilestirme
yapilmasi esastir.

6.1.1.5.5. Yerlesme merkezinin desantralizasyonu esastir.

6.1.1.5.6. Merkez planlama alani i¢inde yer alan sanayi bélgeleri mevcut veri olarak
alinmistir. Bos parsellerde yer sececek sanayi kuruluslarinin alanlarinin ileri teknoloji
kullanarak tiretim yapmasi gerekmektedir.

6.1.1.5.7. Bursa ve Demirtas Organize Sanayi Bélgeleri'nde aritma tesisi
olusturulmasi zorunludur.

6.1.1.5.8. Giirsu-Kestel'de bulunan sanayi alanlarinin mevcut durumu disinda

genisletilmemesi esastir. Ayrica ttim mevcut sanayi alanlari irdelenecektir.
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6.1.1.5.9. Merkez planlama alani igcinde kooperatif seklinde yapilan kiigiik sanayi
bolgeleri Duaginart ve Balikli'dir. Bu kiiclik sanayi bélgeleri kendi iglerinde idare
birimlerini olusturacaktir. Ayrica s6z konusu alanlar irdelenecektir. Biiyiik 6l¢ekli sanayi
kullanimlarinin bu alanlarda yer secmemeleri esastir.

6.1.1.5.10. Ova korunmasina yénelik uygulama eylem plani hazirlanacaktir.

6.1.1.5.11. Ova iginde noktasal olarak yer se¢mis olan sanayi alanlarinin tasfiye
edilmesi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.12. Ova icinde noktasal olarak yerlesime acilmis konut alanlar! irdelenecek
konut alanlari kapsamindadir (Demirtas Belediyesi belediye sinirlari icindeki toplu konut
alani gibi).

6.1.1.5.13. Merkez planlama alani yerlesiminin sagliklastirilmast amaciyla yesil
kusaklar ve alanlar olusturulmasi hedeflenmektedir.

6.1.1.5.14. Sosyal donati alanlarini arttiracak ¢calismalar yapilacaktir.

6.1.1.5.15. Merkez planlama alani i¢cin 1/25.000 élgeginde Ulasim Ana Plani kararlari

dogrultusunda yeni ulasim planlamasi yapilacaktir.

Sekil 10: Planlama Alaninin 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Icerisindeki Yeri
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3.2. 1/25000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam1 kapsaminda tamimlanan ‘“Bursa

Metropoliten Alan” sinirlari icerisinde 7 adet alt planlama bdlgesi tanimlanmistir. Bu

bolgeler; “Merkez Planlama Bélgesi, Bati Planlama Bolgesi, Mudanya Planlama Bélgesi,

Kuzey Planlama Bdélgesi, Gemlik Planlama Bélgesi, Dogu Planlama Bdélgesi, Alacam

(Uludag) Planlama Bélgesi” olarak tanimlanmistir. S6z konusu planlama alan1 Merkez

Planlama Bolgesi icerisinde yer almaktadir.

Sekil 11: 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plam Planlama Bélgeleri Dagilimi

Planlama alanina iligkin, mevcut plan kararlar1 incelendiginde; yiirtirliikteki
1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bélgesi Nazim Imar Plan’'nda s6z konusu planlama
alani, “Biiyiik Kentsel Yesil Alan” olarak planldir. S6z konusu parselin ¢evresinde
agirlikh olarak Sanayi Alanlar1 ve Ticaret Alanlar1 yer almaktadir. S6z konusu alana
iliskin, 1/25000 Olgekli Merkez Planlama Bolgesi Nazim Imar Plani Plan Hiikiimlerinde;

“9.3. Kentsel Yesil Alanlar bashgi altinda;
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e Toplumun yararlanmasi icin ayrilan kapsaminda oyun bahgesi, ¢cocuk bahgesi,
dinlenme, gezinti, piknik, eglence, fuar, botanik, ve hayvanat bahgeleri ile bolgesel
parklar bu kapsamdadir.

e Bu alanlarda ¢evresinde ihtiyaci karsilayacak tesisler yok ise; biifeler, havuzlar,
pergolalar, actk cayhane ve genel heladan bagska tesisler yer alamaz.Planlama
alaninda yer alacak yogunluklar bu planda onerilen briit yogunluklart asamaz.”

maddeleri yer almaktadir.
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Sekil 12: Planlama Alanimin 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani Igindeki Yeri
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3.3. 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI

Planlama alaninin, yiiriirliikteki 1/5000 Olgekli Cali Nazim Imar Planr’ndaki
durumu incelendiginde; s6z konusu parsel mevcut durumda “Park ve Yesil Alan”
olarak planlidir. S6z konusu parselin cevresinde agirlikli olarak Sanayi Alanlari
bulunmaktadir. Séz konusu alana iliskin, 1/5000 Olgekli Cali Nazim Imar Plam Plan

Hiikiimlerinde Park ve Yesil Alanlar i¢in;

“4. Kentsel Sosyal Donati Alanlari bashg altinda;

e Bu alanlar kapsaminda her tiirlii 6zel ya da resmi saglik, egitim, spor, sosyal ve
kiiltiirel tesisler, ibadet yerlerl, idari ve sosyal tesisler, ticaret, park ve yesil alanlar
gibi konut ve ¢alisma alanlarinin ihtiyacit olan ve yasanin 6ngordiigi kentsel,
sosyal ve teknik altyapi alanlaridir.

e Onayl imar plani olan ve emsal belirtilen alanlar disinda emsal belirtilmeyen
adalarda en fazla emsal:0.80 olabilir.

o Yapiyiiksekligi ise yapinin ozelliklerine ve jeolojik etiitlere bagl olarak serbesttir.”

maddeleri yer almaktadir.

Sekil 13: Planlama Alaninin 1/5000 Olgcekli Nazim Imar Plani Durumu
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Sekil 14: Planlama Alaninin 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Durumu
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4. PLAN DEGISIKLIGI
4.1. PLANLAMANIN GEREK(;ESi

Bursa Ili, Niliifer Ilgesi, Cali Mahallesi sinirlar icerisinde yer alan ve tapunun
H21C09A3A-3B pafta, 5846 ada 18, 22, 23, 24 ve 25 numarali parsellerde kayith
tasinmaza iliskin hazirlanan 1/5000 Olgekli Cali Nazim Imar Plani Degisikligi ile;
mevcut 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planr’'nda “Biiyiik Kentsel Yesil Alan”, 1/5000
Olgekli Nazim Imar Plani’'nda “Park ve Yesil Alan” ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani'nda “Park Alani” olarak taniml parseller her ne kadar planlama alan siniri
icerisinde olsa da uygulama sinir1 disinda birakilmis ve uygulama gérmemistir. Plan
yapim asamasindan giiniimuze kadar da herhangi bir kamulastirma da yapilmamistir.
Bu durum park alani fonksiyonunda kalan parseller icin ¢ok ciddi bir hak kaybina ve

magduriyete sebebiyet vermistir.

Plan degisikligini kapsayan alanda bulunan 5846 ada 22 parsel daha 6nce parsel
bazinda yasanan hak kaybi ve magduriyeti gidermek amaci ile Niliifer Belediyesi'ne
basvuruda bulunmus ancak bu basvuru Niliifer Belediye Baskanligi'nin 16.01.2014/37
sayil karar ile reddedilmistir. ilgili parselin maliki bu kararin reddedilmesi sebebiyle
mahkemeye basvurmus ve yapilan islemin hukuka uygun bulunmadigi mahkeme
karariyla tescillenmistir. S6z konusu Bursa 2. idare Mahkemesi 2014/180 esas nolu

mahkeme kararinda;

“Dava konusu parselin (5846/22) bulundugu bélgeyi kapsayan 1/5000 Olcekli Cali
Belediyesi Nazim Imar Planti’nin ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’nin planlama
hiyerarsisi, kanun ve yénetmeliklere uygun olarak onaylandigi belirlenmistir. Ancak s6z

konusu _alanin Biiviiksehir Beledivesi sinirlarina _dahil olmasi ile birlikte dava

konusu parselin bulundudgu bélgede Uygulama Imar Plani sinirinin ve islevlerinin

degistigi tespit edilmistir.

Dava konusu parsel, 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani’nda Park ve Dinlenme

Alani’'nda, 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’'nda ise, kismen 10 metrelik Yol

Alaninda, kismen de Plan disinda kalmaktadir. Dolayistyla; 1/5000 Olgekli Nazim Imar
Plani ile 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani’nin uygulama sinirlart uyusmamaktadir.

S6z konusu uyusmazligin;
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Dava konusu parsele iliskin yapilan ilk Imar Planlari’nin Cali Belediyesi

tarafindan 26.02.1993 tarihinde onaylanmasi ve uyqgulama sinirinin_bu plan

sinirlari dikkate alinarak Cali Beledive Enciimeni’nin 29.09.2000 tarih ve 79 sayili

karariyla belirlenmesi,

al1 Mahallesi’'nin Biiviiksehir Belediyesi sinirlarina dahil olmasiyla birlikte,

s0z konusu parselin Biiviiksehir Beledive Meclisi’'nin 17.04.2008 tarih ve 286 savili

kararivla onavladidi 1/5000 Olcekli Cali Revizvonu Nazim imar Plani’nda Park ve

Dinlenme Alani’na alinmasi ile olustugu tespit edilmigtir.

Dolayistyla séz konusu parsel, 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani'nda Park ve
Dinlenme Alani’nda kalmaktayken, 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani’nda plan

sinir1 disinda kalmaktadir.

5216 sayili Biiyliksehir Belediyesi Kanunu’'nun 7/b maddesindeki; “Bliytiksehir
icindeki belediyelerin Nazim Plan’a uygun olarak hazirlayacaklart Uygulama Imar
Planlart’ni, bu planlarda yapilacak degisiklikleri, parselasyon planlarini ve imar islah
planlarini aynen veya degistirerek onaylamak ve uygulanmasini denetlemek; Nazim Imar
Plani’'min yiirtirliige girdigi tarihten itibaren bir yil icinde Uygulama Imar Planlari’ni ve
Parselasyon Planlari’'n1 yapmayan ilce belediyelerinin Uygulama Imar Planlari’'m ve

Parselasyon Planlari’nt yapmak veya yaptirmak” hiikmii uyarinca,

17.04.2008 tarihinde Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yapilan 1/5000 Olcekli
Cali Nazim Imar Plan’'nin ardindan, Niliifer Belediyesi tarafindan dava konusu parsel

icin iist dlcekli Nazim Imar Planrna gére; 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani

smirinin_dava konusu parseli _de icerisine alacak sekilde dedistirilmesi ve

Parselasyon Plani’nin veniden yapilmasi veya dava konusu parselin 1/5000 Olcekli

Nazim _Imar Plani’'na_gére Park ve Dinlenme Alani'nda kalmasindan dolayi

kamulastirilmasi gerekmektedir.

Ancak soz konusu islemler, ilgili belediveler tarafindan yapilmadigindan 5216

sayili Biiviiksehir Beledivesi Kanunu’na, 3194 sayili imar Kanunu’na ve Mekansal

Planlar Yapim Yénetmeligi'ne aykiridir.” denilmekte olup, s6z konusu parsele iliskin

Niliifer Belediye Baskanligi'min 16.01.2014/37 sayih kararinda hukuka uygunluk

bulunmadig ifade edilmistir.
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Plan degisikligini kapsayan alanda bulunan 5846 ada 24 parsel ise yasanan hak
kayb1 ve magduriyeti gidermek amaci ile planda park alani tanimh parsellerinin
kamulastirmasiz el atmadan dogan tazminatin 6denmesine iliskin dava agmis ve hakl
bulunmustur. S6z konusu Bursa 6. Asliye Hukuk Mahkemesi 2018/508 esas nolu

davanin mahkeme kararinda;

“Niliifer_Beledive Baskanligi _adina acilan davanin KABULUNE, 5000,00 TL

kamulastirmasiz el atmadan dogan tazminatin 27/04/2018 tarihinden itibaren

islevecek vasal faizi ile birlikte davali Niliifer Beledive Baskanligi'nda alinarak

davaciya verilmesine ve fazlaya iliskin talebin sakli tutulmasina....” seklinde karar

verilmistir.

Yukarida detayli agiklanan mahkeme kararlar1 gz oOniine alindiginda; plan
degisikligini kapsayan alandaki parsel maliklerinin hak kaybina ugradiklar1 ve magdur
edildikleri acik¢a goriilmektedir. Ayrica planlama alaninda plan onama tarihinden bu
yana herhangi bir kamulastirma islemi baslatilmamis olup parsellerin tamami
disiniildiigiinde kamulastirma bedellerinin de ilgili belediye tarafindan

o0denemeyecek kadar yukli oldugu agiktir.
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4.2. PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER
Planlama alani mevcut durumda “Park ve Yesil Alan” planli olup, bu alan plan
genelindeki niifusa hizmet edecek nitelikte bir Park Alani degil, Sanayi Alani fonksiyonu

ile Tarim Alanlar1 arasindaki tampon boélge olarak hizmet vermektedir.

Mevcuttaki Park ve Yesil Alan plan biitiinlinde incelendiginde; konut alani
fonksiyonlarinin bulundugu bélgeye kusbakisi 1,2 km. mesafede olup, bu fonksiyon ile
arasinda 40 m. genisliginde bir ulasim aksi da bulunmaktadir. Bu durumda erisim
mesafesi, yapay esikler ve dogal esikler g6z 6niine alindiginda planlama alanindaki Park
ve Yesil Alan olarak tanimlanan alanin yasan niifusun kullanabilecegi bir alan

niteliginde olmadig1 goriilmektedir.
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Sekil 15: Planlama Alaninin Cevresel Analizi
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4.3. PLAN DEGISIKLiGI ONERISi VE PLAN KARARLARI
Planlama alani sinirlar1 icerisinde yer alan 5846 ada 18, 22, 23, 24 ve 25

parsellerde, yukaridaki agiklanan gerekgeler kapsaminda planlama alanindaki sorunun
giderilmesi amaci ile plan degisikligi talep edilmektedir. Planlama alaninda mevcut
durumda “Park ve Yesil Alan” fonksiyonunda kalan alan; bélgenin ¢evre yapilasma
fonksiyonlarinda uygun olarak kismen “Sanayi Alant”, kismen “Park ve Yesil Alan”
olarak diizenlenmis, tarim alanlar ile sanayi alanlar1 arasindaki yesil taponun
stirekliligi bozulmadan devam etmesi saglanmistir. S6z konusu plan degisikligi temelde
gerekce kisminda yer alan mahkeme kararlar1 géz 6éniinde bulunduruldugunda hukuka
uygunluk gozetmeksizin yapilan planlama uygulamasinin diizeltilmesi, uygulamada
yasanan maduriyetin ¢ozlimlenebilmesi amaci ile yapilmis olup, mevzuat agisindan

uygunluk tagimaktadir.
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Sekil 16: Planlama Alanina Iliskin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligi
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S6z konusu planlama alani fonksiyonu “Sanayi Alan1” ve “Park ve Yesil Alan"

belirlenmis olup, alan biiyiikliikleri asagidaki tabloda yer almaktadir.

MEVCUT ALAN  MEVCUT ALAN ONERi ALAN ONERi ALAN
FONKSIiYON BUYUKLUGU BUYUKLUGU BUYUKLUGU BUYUKLUGU
(m?) (%) (m?) (%)
SANAYI ALANI (BOLGESi) - - 12309,06 %80,15
BUYUK KENTSEL YESIL 0 0
ALANLAR 15358,14 %100 3049,08 %19,85
TOPLAM 15358,14 %100 15358,14 %100

Tablo 2: Planlama Alaninin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikilgi Alan Kullanimlart

5. KURUM GORUSLERI

S6z konusu planlama alani siirlar icerisinde yer alan Niliifer Ilgesi, Cal

Mahallesi 5846 ada 18-22-23-24-25 parsellere iliskin; Niliifer Belediye Baskanlig1 Plan

ve Proje Miidurligii'ntin 03.05.2021 tarih E. 46213 sayili yazisinda;

“S6z konusu 1/5000 élcekli Nazim Imar Plani Degisikligi; Mekansal Planlar Yapim

Yonetmeligi'ne uygun olarak hazirlanmast kosulu ile Kurumumuzca uygun

gortilmektedir.” denilmektedir.
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T:C.
% NILUFER BELEDIYE BASKANLIG] N BURSA
Ll e

NitUFER Plan ve Proje Miidurttigii
BELEDIYESI

BURSA T

Sayr : 65418203-045-E.46213 03.05.2021

Konu :  Gortigler

[LATAKAN AYVAZ PLANLAMA

Altingehir Mah.204. Sk.No:35
Niliifer/ BURSA

flgi: 07.04.2021 tarih ve 46213 sayili dilekgeniz;

flgi dilekgeniz ile; Cali Mahallesi 5846 ada 18-22-23-24-25 parsellerin Park ve Dinlenme
Alani fonksiyonun degistirilerek Sanayi Alani, Belediye Hizmet Alani, Park ve Dinlenme Alant
olarak belirlenmesine yonelik 1/5000 6lgekli plan degisikligi talebine iligkin kurum goériisiimiiz
istenmektedir.

S6z konusu 1/5000 &lgekli nazim imar plam degisikligi; Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi’ne uygun olarak hazirlanmasi kosulu ile Kurumumuzca uygun gériilmektedir.

Bilgilerinize rica ederim.
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Osman AYRADILLI
( BASKAN YARDIMCISI
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Bu belge Niliifer Belediye Bagkanliginda uygulanmakta ofan Bilgi Giivenligi Yénetim Sistemi kapsaminda korunmaktadir.
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kodu ile dogrulatabilirsiniz.

Sekil 17: Planlama Alanina Iliskin Niliifer Belediye Baskanligi’'nin Gériisti
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