N RGUT 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

Tarih : 25.11.2015
Sayr :2016- 24
Konu : Niliifer, Ozliice 4488/1 Parsel Plan Ded. Gerekge Raporu

BURSA iLI, NILUFER ILCESI
1/1000 OLCEKLI
NILUFER BATIKENT UYGULAMA IMAR PLANI
4488 ADA 1-2 PARSELLER PLAN DEGISIKLIGI
PLAN AGIKLAMA RAPORU

1. YAPILAN PLANLAMA CALISMASININ;
Talep ve yapilan plan calismasinin tiirii, élgedi ;
Taginmazin maliki tarafindan, yiirirlikteki 1/1000 Olgekli Niliifer Batikent Uygulama imar Plani
kapsaminda kalan 4488 ada 1 parsel maliki planda parselinin iginde kaldigi SPOR TESISLERI kullanim
kararinda plan degisikligi yapilarak OZEL SPOR TESISLERI alanina déniistiiriilmesini talep edilmistir. S6z
konusu istek degerlendirilerek anilan planda 1/1000 6lgekli imar plan degisikligi 6nerisi tarafimca
hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANININ TANIMI;
Planlama alaminin bélgedeki ve Ulusal Koordinat Sistemindeki yeri;

-

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

4488 ada 1 parsel Niliifer Ilcesi 19 Mayis Mahallesinde Yiiziincii yil meydani kuzeyinde Sevgi Sokak ve Baris
Caddesinin olusturdugu kavsagin kuzeybati kosesinde 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 Nillifer Belediye Baskanligina aittir.

4488 ada 2 parsel ise 476,67 m2 alana sahip olup tamami Nillifer Belediye Bagkanligina aittir
4488 ada, 1ve 2 parsellerin olusturdugu alanin tamami planlama alanidir.
Arazi koordinatlar agagidaki tabloda gosterilmistir,

———————
_ Noktaho Y X
1 400210330 | 4455000838
B 400213484 | 4455003682
. A406300.701 | 4454008848
5 406332534 | 4454080.624
] 408332211 | 4454070.120
7 400331476 | 4454046259
8 400322208 | 4454045320
0 406313.008 |  4454046.720
ot 406227.784 | 4454040870
12 406222234 | 4464050960
2 400210608 |  4454062.088
A 406217470 | 4454053570
= mm 4454955.401
40621 4454957510
I :: "“'31'3 4454950.800
: 400200500 | 4484968 06
n 406208.820 | 4454070.863
2 408307345 |  4454970.803
B 406316168 | 4454070.663

3- PLANLAMA ALANININ YURURLUKTE BULUNANA IMAR PLANLARI ILE ILISKIiSI;

a- 1/25000 Olgekli Bursal__l:aetro liten Alaninda Bati Planlama Bolgesi Nazim imar Plani

-4

EEasss SgE RESIM 3- Planlama Alaninin 1/25000 6lgekli

TR Nazim Plandaki konumu

i34
i
saw

"Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alani”
kapsaminda kalmaktadir.

Planlama alani planda 1 no ile isaretlenmis
"Kentsel Sosyal Donati" alani, 2 nolu alan "Orta
Yogunluklu Meskun Konut Alani", 3 nolu alan ise
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b- 1/5000 Olgekli Niliifer Belediyesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligi

T FEIEE 1A |
RESIM 4- Planlama Alaninin *** tarihi RESIM 5- Yiiriirlikte bulunan 1/5000 &lgekli Nazim
oncesi Plandaki son konumu 1/5000 6lgekli Nazim Plandaki konumu

Talebi inceleyen Biiyliksehir Meclisi almis oldugu *** tarih ve *** sayil| karar ile planda degisiklik yaparak
alani "Acik Spor Tesisleri" sahasindan "OZEL AGIK SPOR TESISLERI" sahasina almistir. Rapor biitiinii olan
imar plani degisiklik paftasi ve Resim-5 te goriilecegi lizere 4488 ada 1 parseldeki Nillifer belediyesine ait
olan 491,02 m2 alan, planlama alaninin dogusunda bulunan 476,67 m2 lik BHA alinana katiimis, boylece
ozel spor alaninin tamami basvuru sahibinin miilkiyetinde, BHA alaninin tamami da Nillfer Belediyesi
miilkiyetinde kalacak sekilde alan diizenlemesine gidilmistir.

c- 1/1000 Olgekli Niliifer Batikent Uygulama Imar Plani

RESIM 6- Planlama Alaninin 1/1000 Olcekli
Uygulama Imar Plandaki konumu

SPOR ALANI

4488 ADA | 1 PARSEL °

4488 ada 1 parsel, halen yirirliikte bulunan
1/1000 Olgekli Niliifer Batikent Uygulama Imar
Planinda " Spor Alanm" kullanimindadir. Ancak bu
durum, son onaylanan 1/5000 olgekli Niliifer
belediyesi nazim imar Plani degisikligi ile
uyusmadigindan 1/1000 &lgekli uygulama
planinda da degisikligine gidilmistir.
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4- PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU;

RESIM 7- Planlama Alani yakin gevresini uydu goériintiisi
Yukaridaki uydu goriintiisii ve araziden cekilmig 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 Kreg Alani olup yapilasma yoktur. Adanin giineyinde bulunan Sevgi Sokagin
karsi kiyisinda konut yapilagsmalari tamamlanmistir.

o | "l 2 |‘... i
I e "

[

RESIM 8-

RESIM 9- Planlama Alaninin Sevgi Sokak cephesi

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 c-mail: turgutyalki@gmail.com

Sayfad /8



R GTT 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

TITTTH

RESIM 10- Planlama Alaninin 4488Ada 1 Parsel

RESIM 12- 4488Ada 1 Parsel Dogusu

RESIM 11- Sevgi ve Lavanta Sokak kdsesi

RESIM 13- 4488Ada 1 Parsel Dogusu

"T-ONA

|
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5- PLANLAMA ALANININ JEOLOJIK VE JEOFiZiK DURUMU

Buiylksehir Belediyesince kent biitiiniin kapsayan alanda yapilan genel jeolojik ve jeofizik calismalarinda,
imar durumunda da goriilecedi gibi parsel neojen zeminde kalmaktadir.

Mevzuat geregi bir parsele yapilacak ingaat 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 AMAC VE KAPSAMI

Tapu belgesinden de gériilecedi gibi 4488 Ada, 1 Parselde kayitl 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 Bagkanligina aittir.

Yer sahibi parselde 6zel spor tesisi yapmak istediginden 5000 planin karari ile istek uyusmamaktadir.
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde spor alanlarina iliskin 6zel bir tanim olmamakla birlikte
yonetmeligin 5/i maddesinde;

“i) Sosyal altyapi alanlari: Birey ve toplumun kiiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaglarinin karsilanmasi ve
saghikli bir ¢evre ile yasam kalitelerinin artirilmasina yonelik kamu veya ozel sektor tarafindan yapilan
egitim, saghk, dini, kiiltiirel ve idari tesisler, agik ve kapali spor tesisleri ile park, ¢ocuk bahgesi, oyun
alam, meydan, rekreasyon alant gibi agik ve yesil alanlara verilen genel isimdir."”

Tanimda spor alanlarinin 6zel sektor tarafindan yapilabilecedini ve alanin 6zel spor alanlarinin planin geregi
olan Sosyal Alt Yapi Alanlarindan sayilabilecegi belirtilmistir. Ayrica Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi eki
olan "EK-1¢ -NAZIM IMAR PLANLARI-GOSTERIMLERI" nde " OZEL SOSYAL ALTYAPI ALANI" adi ve | .«
sekli ile de 5000 planlarda bu kullanimin nasil ifade edilecedi belirtilmigtir.

Bu veriler karsisinda 5000 Plan degisikligi igin Blyliksehir belediyesine bagvurulmustur.

Bu tanimda dikkat edilecek 6nemli unsurlardan biriside bu tesislerin kimler tarafindan yapilabilecegini "kamu
veya ézel sektor tarafindan yapilan" ifadesi ile belirtmistir. Boylece planda onerilen anilan tesislerin kamu veya
ozel sektér ayrimi yapiimaksizin gergeklegtiriimesinin saglamak oldugunu anliyoruz.

Nitekim Imar Kanununun linci maddesi " Bu Kanun, yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan,
fen saglik ve gevre sartlarina uygun tesekkdilling saglamak amaciyla dizenlenmistir.” Yonetmelikteki "birey
ve toplumun kiiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtivaglarinmn karsilanmas ve saglikli bir ¢evre ile yasam kalitelerinin
artirilmasi” ifadesi ile, kanundaki "yerlesme yerleri ile bu yerlerdeki yapilasmalarin; plan, fen saglik ve ¢evre
sartlarina uygun tesekkiiliinii saglamak” ifadesi cakismaktadir. Diger bir deyisle planda 6nerilen kullanimlar
alanlarini ister 6zel sektor, ister kamu sektorii gergeklestirsin, nemli olan insanlarin saglikh bir ortamda
yasamalarini saglayacak alanlarin elde edilmesidir.

Arsa maliki spor alamimin biitiinligiini saglamak ve alana planda onerildigi sekilde spor tesisini kendisi
yapmak Uzere spor sahasinda kalan belediye hissesini de almak istemisse de belediyece uygun
goriilmemistir. Genclik Hizmetleri ve Spor Il Miidiirligii ve Niliifer Belediyesinin bu tesisi yapmakla ilgili
programi yoktur. Yapilan yazisma ve belirtilen goriisler spor tesisinin kamuca yapilmayacadini agikga ortaya
koymaktadir.Diger taraftan Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi hilkiimleri bu nitelikteki
tesislerin yapimini 6ne c¢ikartmakta ve kimin tarafindan yapildigini 6nemsememektedir. Bu veriler
cercevesinde geriye tek secenek ozel sektor tarafindan yapilmasi kalmis ve yer sahibi de bu tesisi yapmak
istemektedir.

Planlama mevzuatinin verilerinden yola cikilarak anilan alana spor tesisinin parsel malikince kendi alanina
yapilmasini saglamak iizere onayl imar planindaki (RESIM 15) "Spor Alani" olan kullanim kararinin " Ozel
Kapali Spor Alani" olarak degistirecek imar plani degisikligi (RESIM 16) yapilmasi énerilmektedir.

Parsel "Ozel Kapali Spor Alani" olarak énerilmektedir, zira parsele acik spor alani yaninda, kapali spor
alanida yapilmasi istenmektedir. Boylece tesislerin yil boyunca gesitli spor aktiviteleri ile agik veya kapali
tesislerde sirdiiriiimesi istenmektedir. Parselin Sevgi Sokaga olan cephesine 10.00 m. Lavanta Sokaga ve
BHA sinirni ile planda onerilen diger yaya yollarina 5.00 m. bina yaklasma siniri konulmustur.
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RESIM

7- PLANDA YAPILMASI ISTENILEN DEGiSiKLiK:

Bu dedisiklik yapilirken, Niliifer Belediyesinin spor alaninda bulunan 491,02 m2 lik alam satmayisi goz
oniine alinarak bu biiyiikliikteki alan spor alanindan gikartiimis ve esdeger bliyiikliikte alan Belediye Hizmet
Alanina (BHA) eklenmistir. Bdylece Ozel Kapali Spor Tesis Alani bilyiikligii parselin biiyiik hissedarinin sahip
oldugu 5311,69 m2 alana esit hale getirilmig, Nillifer Belediyesi miilkiyetindeki alan ise tamami Nillifer
Belediyesine ait 476,67 m2 alanli Belediye Hizmet Alanina (BHA) eklenerek bu kullanimin 967,69 m2 olmasi
saglanmistir.

Oneri plan degisikliginde yukarida belirtildigi gibi kullanim kararinin basina ézel kelimesi eklenerek iki farkli
kullanim alaninin miilkiyet bitiinligiinii saglamak (izere alan kaydirmasi yapiimig ve yapilasmayi belirli bir
disiplinde tutmak amaciyla asagidaki plan notlar eklenmistir.

PLAN HUKUMLERI
Ozel Agik Spor Tesisler Alaninda:

1) Kapali spor salonu, ag¢ik yuzme havuzu, agik spor sahalari
yapilabilir.

2) Agik Spor Tesis Alani ve bunlari tamamlayici Uniteleri (Tribun vb.)
TAKS ve KAKS hesabina dahil edilmez.

3) Kapali alanda; idari Uniteler, 1 adet blylk spor salonu,
kiglk antreman salonlari, soyunma odalari, dus-wc, spor
malzemeleri satis Unitesi, kafe veya bufe gibi tesisi tamamlayici
uniteler yer alabilir, restoran vb blyuk alan gerektiren tesisler
yapilamaz. '

4) Yencok: 8 metredir.

5) Gurulta kiriligini 6nlemek amaciyla tesis gevresine uygun
agac-bitki dikilmesi zorunludur. Dikim iglemi yapilmadan kullanim
izni verilmez.

6) Otopark parsel igerisinde g¢dzllecektir.
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Cekirge Vergi Dairesi :

Kullanim alanlarinin onayli ve éneri planlardaki alanlan asagidaki tabloda géstermektedir.

Kullanim Karan Onayli Plan Alani (m2) |  Oneri Plan Alani (m2) | Fark (m2)
SPOR ALANI 5.802,71 0,00 491.02
OZEL SPOR ALANI 0,00 5.311,69 L
BHA 476,67 967,69| + 491,02
6. SONUC

Onayl imar Uygulama Plani kullanim alanlarinda planlama biitiinligiinii bozmayacak sekilde ve miilkiyet
dokusu dikkate alinarak bagimsiz parseller olusturan ve resmi kurumlarca yapilamayacak olan spor tesisinin
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi dogrultusunda 6zel sektorce gergeklestirilmesini saglayacak , planin
diger kararlarini degistirmeyen rapor eki "1/1000 Olgekli Niliifer Batikent Uygulama imar Plani 4488 Ada 1

ve 2 Parseller Imar Plan Degisikligi" onerisi tarafimdan hazirlanmigtir.

Turgut Yalk
Sehir Plancis

ODTU Dip. No: 1971/3901 - Sehir Plancilan Oda Sicil No: 271 -
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