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1. AMAC VE KAPSAM

Hazirlanan Plan Notu ilavesi; Kestel ligesi, 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon
Uygulama imar Plani Plan Hikimlerinin Genel Hikumler Bélimiine plan notu eklenmesini
kapsamaktadir.

Kestel Belediyesi'nce 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Iimar Plani
kapsaminda bulunan ve Imar Yénetmeligi'ndeki asgari parsel buyukliklerini saglamayan 6n
bahgesiz bitisik nizam konut ve konut-ticaret alanlarindaki parsellerin, asgari parsel
bayukliklerini saglayacak sekilde komsu parsellerle olusturulan tevhit kosulu, tasinmaz
malikleri arasindaki anlagmazliiklardan, veraset durumlarindan ve devam eden mahkeme
surecleri nedeniyle gergeklestirilememesi ve magduriyetler yagsanmasina sebep oldugundan
imar uygulamalarini kolaylagtirmak amaciyla plan notu eklenmesi talep ediimigtir.

S6z talep Uzerine teknik incelemeler yapilarak, yapilan teknik incelemeler
dogrultusunda 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Planinda Plan
Degisikligi hazirlanmistir.

2. PLAN DEGISIKLIGI ALANINA ILISKIN BILGILER
Plan degisikligine konu alan;

Bursa [li, Turkiye’'nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesinin, Giiney Marmara Bslimi
ile Ege Bélgesinin i¢ Bati Anadolu B8limiiniin birlestigi bélgede yer alir. Kuzeyinde Yalova,
kuzeydogusunda Kocaeli ve Sakarya, dogusunda Bilecik, glineydodusunda Kitahya,
glineybatisinda Balikesir illeri bulunur, kuzeybati sinirini Marmara Denizi belirler.

Bursa lli, cografi olarak 28° 10’ ve 30° 10’ kuzey enlemleriyle, 40° 40’ ve 39° 35’ dogu
boylamlar arasinda yer alir.

Bursa 17 ilgceye sahip bir il merkezidir. Bursa’'ya ait ilceler sirasiyla Niltfer,
Osmangazi, Yildinm, Biyikorhan, Gemlik, Gursu, Harmancik, Inegél, Iznik, Karacabey,
Keles, Kestel, Mudanya, Mustafa Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenisehirdir.

Harita 1: Bursa ili idari Béliiniisii (ilge Sinirfarina Gore)
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2.1. PLAN DEGISIKLIGI ALANININ KONUMU

Kestel lice merkezi Marmara Bélgesi'nde, Bursa lli'ne bagl, il merkezine yaklagik 13
km mesafede ve il merkezinin dodusunda yer almaktadir. Belediye sinirlar bati sinirindan
Bursa Biyiiksehir Belediye sinirlarina bitisik konumdadir. Bursa — Ankara Karayolu tizerinde
yer alan ilge merkezinin bazi yakin ilge merkezlerinden inegol'e uzakhg 30 km, Yenisehir'e
36 km, Gursu’ya 2 km.dir.

Sekil 1: Plan Degisgikligine Konu Alanin Konumu
AT ;"g il =Y TR e

3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLAN DEGISIKLIGI GEREKCESI

Kestel Belediyesi'nce 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama imar Plani
kapsaminda bulunan ve Imar Yoénetmeligi'ndeki asgari parsel biyUkliklerini saglamayan 6n
bahgesiz bitisik nizam konut ve konut-ticaret alanlarindaki parsellerin, asgari parsel
blyUkliklerini saglayacak sekilde komsu parsellerle olusturulan tevhit kosulu, taginmaz
malikleri arasindaki anlagsmazliklardan, veraset durumlarindan ve devam eden mahkeme
siregleri nedeniyle gerceklestirilememesi ve magduriyetler yasanmasina sebep oldugundan
imar uygulamalarini kolaylastirmak amaciyla plan notu eklenmesi talep edilmistir.

S8z konusu talep Gizerine teknik incelemelerde bulunulmustur.
Teknik incelemeler neticesinde;

- Yururlokteki 1/1000 Olcekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama imar Plani Plan
HiukOmleri igerisinde; “Bitisik Nizam imar adalarinda; farkli yollardan cephe alan ara
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parsellerden parsel biytikliikleri hakkindaki hiikimlere uymayanlar tevhit edilir.” Hukmu
bulundugu,

- Asgari parsel buyuklikleri ile ilgili hususlarda Bursa Bilyliksehir Belediyesi imar
Yoénetmeligi'nde belirtildigi,

- Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi’nde;

-- “Parsel genisglikleri;

Konut ve ticaret bélgelerinde:

4 kata kadar (4 kat dahil) ingsaata miisait yerlerde, Bitisik Nizamda: 6.00 metreden,
6 kata kadar (6 kat dahil) ingaata miisait yerlerde: Bitisik Nizamda: 8.00 metreden,
Az olamaz.”

-- “Parsel derinlikleri;

Konut ve ticaret bélgelerinde:

On bahgesiz nizamda, 13.00 metreden

Konut ve ticaret bélgelerindeki herhangi bir uygulama gérmemisg imar adalarinda
yapilacak parselasyonlarda:

On bahgesiz nizamda, 10.00 metre + arka bahge mesafesinden,
Az olamaz.”

-- “Parsel biytiklikleri hakkindaki hiikiimlere uymayan arsalarda, yeni veya ilave yapi
ruhsati diizenlenemez.”

Hukdmleri yer aldid,
Ayni zamanda

“(a) Her iki yanindaki komsu parsellerin imar plani ve mevzuatina uygun olarak
yapilagmig olmasi,

(b) Bir tarafindaki komsu parselin mevzuatina uygun olarak yapilasmig ve diger
tarafinda korunmasi gerekli eski eser tescilli bina bulunmasi,

(c) Bir tarafindaki komgu parselin mevzuatina uygun olarak yapilasmis ve diger
tarafinda plana gére yol bulunmasi nedenleri ile miistakil kalan parsellere ve asgari parsel
biiytikliiklerine uymayan parsellere imar parseli tesekkiil ettirilebilir ve fen, sanat ve saglik
kurallari ile bu Yénetmeligin diger hiikiimlerine aykiri olmamak kaydiyla ve yapi yapiimasina
izin verilir.”

Dendigi,

- Kestel Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurlagi'nce, imar durum belgesi taleplerine

istinaden yapilan inceleme neticesinde istisna kapsaminda olmayan parsellere tevhit
sartinin kosulabildigi,

XK s
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- Bununla birlikte; uygulama imar plani plan hikkiimlerinde yer alan “Bitisik Diizen
konut alanlarinda ve bitisik diizen ticaret-konut alanlarinin zemin st katlarinda; arka bahge
mesafesi ¢iktiktan sonra bina derinliginin 10 metrenin altina dustigd durumlarda bina
derinliginin 10 metreye tamamlanabilmesi icin arka bahge mesafesi en az 2 metreye kadar
dusurtlebilir.” Hukmi ile Iimar Yénetmeliginde yer alan “Arka bahge mesafesi; bina
derinliginin 10.00 metreden az kalmasi halinde 2.00 metreye kadar azaltilabilir ve hicbir
kosulda 2.00 metreden az olamaz.” Hukimierine bakildiginda bina derinliginin en az 10
metre olmasi gerektiginin acik oldugu,

Buna goére; en az parsel blyukliklerine gére en fazla 4 kat imar hakkina sahip bir
parselde yapilacak yapinin taban alani en az 60 m? olmasi gerekmekte; en fazla 6 kat imar
hakkina sahip bir parselde yapilacak yapinin taban alani ise en az 80 m? olmasi beklendigi,

- Mer’i plan hikimlerinin Bitisik Nizam Ticaret-Konut Alanlari i¢in plan hikiimlerinde
“Bitisik duizen ticaret-konut (TICK) alanlarinda; zemin kat, én bah¢e mesafesinden sonraki
alanin tamamina yerlesebilir. Zemin Gstii katlardaki yapilanmalarda ise arka bahge mesafesi
3 katta 4,75 metre, 4 katta 6,25 metre, 5 katta 7,75 metredir.” Hikm yer aldigi,

Dolayistyla; yapi parselin tamamina oturmasi sebebiyle, plan notuna gére zemin Gsti
katin alani 48 m?ye dusebilecegi,

Tespit olunmustur.

Kestel Belediyesi'nin talebi ve yapilan teknik incelemeler neticesinde 1/1000 Olgekli
Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama imar Plani plan hikiimlerine Genel Hukiimler bélimiine
plan notu eklenmesine iligkin Plan Degisikligi hazirlanmisgtir.

A. GENEL HUKUMLER

1. Bu plan ve plan hiikiimlerinde yer almayan konularda “3194 sayili imar Kanunu ve
ligili Yonetmelikleri’, “Bursa Biyiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi”, “Karayollari
Kenarinda Yapilacak ve Agilacak Tesisler Hakkinda Yénetmelik”, 2863 Sayili Kultir ve
Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve Yénetmeligi”, “Cevre Kanunu ve Y&netmelikleri” ile

Kestel 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Hiikiimleri gegerlidir.

2. Yapilacak her turli binada Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yo6netmelik HukUmleri gegerlidir.

3. Onayl imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarinin sonug ve éneriler
kismindaki hikimlere uyulacaktir.

4. Otopark ve Siginak Yénetmeligi Hikiimlerine uyulacaktir.

5. Su Kirliligi Kontrol Yénetmeligi Teknik Usulleri Tebliginde Belirtilen Hususlar
gerceklestirilecektir.

6. Enerji nakil ve iletim hatti altinda ve komsulujunda; dogalgaz ve NATO petrol boru
hatti komgulugunda kalan parsellerde ilgili kurum/kurulug gérasa alinir.

s ¢
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7. Dis siva ve boya yapilmasi zorunludur. Dig siva ve boya yapilmadan yapt kullanma
izni verilemez.

8. Planda belirtilen yol cephesindeki yap! yaklasma mesafelerine uyulmasi
zorunludur. Yan bahge ve arka bahge mesafeleri minimum yaklagsma mesafesini ifade eder.
Minimum degerlerin tizerinde yan bahge ve arka bahge mesafesi birakilabilir.

9. Kamuya terk edilecek alanlar(yol, yesil alan, otopark vb.) Kamu eline gegmeden
ingaat ruhsati verilemez.

10. Kamuya agitk otopark ve yesil alanlarda sifir (0) kotunun altindaki alanlar siginak
icin kullanilabilir.

11. Kale ve cevresi, Bursa Kultir ve Tabiat Varlikiarini Koruma Kurulu'nun
21.09.2000 Tarih 8095 Sayili ve 28.04.2010 Tarih ve 5632 Sayih Kararlari ile "Koruma
Alani" olarak belirlenmis olup, Kulttir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nca uygun goriilmesi
halinde uygulamaya gecilecektir.

12. Rekreasyon alanlarinda yapilacak ifrazlarda minimum parsel buydkluga 5000
m2dir.

13. Planda verilen kat adedinin altinda kalan mevcut ruhsath yapilarin kat
ilavelerinde; statik yonden ilave kat/katlan tasiyabilecegi belgelendiriimesi kaydi ile
kat/katlar verilmesinde belediyesi yetkilidir. Bu gibi durumlarda yénetmeligin én gérdigu
arka bahc¢e mesafesi ile ilgili hUkmU aranmaz.

14. Bitigik Dlizen konut alanlarinda ve bitigik diizen ticaret-konut alanlarinin zemin
ustl katlarinda; arka bahge mesafesi giktiktan sonra bina derinliginin 10 metrenin altina
distigll durumlarda bina derinliginin 10 metreye tamamlanabilmesi i¢in arka bahge
mesafesi en az 2 metreye kadar dusurilebilir.

15. On bahce ve yan bahceli Ayrik ve Blok konut ve ticaret-konut kullanimina ayriimis
yapl alanlarinda 6n ve yan bahge mesafeleri otopark olarak kullanilabilir.

16.Bitisik Dlizen yap! adalarinda mevcut tesekkiile gére bina cephe hatti belirlemeye
Belediyesi yetkilidir.

17.Konut ve/veya Ticaret-Konut (TICK) Kullanimina ayriimis parsellerde cat
yapilmasi zorunludur. Cati meyilleri, en fazla imar ylksekligi kullanildiginda %45'den fazla
olamaz. Tek edimli ¢cati yaptlamaz.

18. Catilar en fazla 90 cm parapet duvarn Uzerinden baglatilabilir. Sadece bitigik
diizen yapilarda; cati arasi dubleks eklentisi yol cephelerinden 2 metre geri cekilerek
yapilacaktir. 2 metrelik hat teras olarak kullanilabilecektir. Cati kati ile alt kat irtibatli dubleks
yapildiginda catt egdimi en fazla %45, dubleks yapiimadigi taktirde cati meyili %33'U
gegemez.

19. Terasa agilan kapilarda yapilan kusluk yiiksekligi 2,5 metreyi agsamaz.

20. Ticaret, Ticaret-Konut (TICK) ve/veya Konut bélgelerinde (asma kat yapiimadigt

durumda) zemin kat, kat ylksekligi 4,5 metreyi asamaz.
X ;
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21. Bitigsik Dlizen parsellerde; yapt, parselin bitisik ve komsu bulundugu park, ¢ocuk
bahgesi ve oyun alanina bitisik yapilabilir. Ancak pencere, kap! agilamaz; parsel disina
¢lkma yaptlamaz.

22. Reglilator alantarinda yandan ve Ustten yapilacak izinsiz giriglerin engellenmesi
yéniunde gerekli glveniik énlemleri alinacaktir.

23. Plan Uzerinde veya plan hiklUmlerinde H.max: Serbest, Y.engok: Serbest olarak
belirlenen veya 100 metrenin izerinde yapilanma kosulu belirlenen imar adalarinda azami
yukseklik degeri Y.encok: 100 metre’yi asamaz. Y.encok: 100 metre’yi gecen ve bu hikmin
yurirlige girmesinden énce yapi ruhsati almis olan parsellerde bu hilkiim uygulanmaz.

24. Yapilarda otopark ihtiyaci, her bir konut bagimsiz bélimdi icin asgari 1 arag olacak
sekilde hesaplanacaktir. Ancak, bu hilkmin ydrdrliide girmesinden énce yapt ruhsati almis
olan parsellerde bu hiikkiim uygulanmaz.

Otopark ihtiyaci, Bursa BlyUksehir Belediyesi Otopark Y&netmeligi'nin
uygulanmasina iligkin ilke ve esaslardaki kosullara gére parselinde ¢dzilemedigi durumda
otopark bedeli 6denir.

25. Bitisik ve Blok Nizam Konut ve Ticaret-Konut Alanlarinda; arka bahgenin
diizenlenmesi gerektigi hallerde, diizenlenen bahge kotu birinci bodrum kat taban kotunu
gecemez. Ancak her haliikarda arka bahgenin, binaya esas olan (+0.00) kotuna gére (2.00)
metreden fazla hafredilmesine izin verilemez.

26. Cikmalar, parsel sinirina 2.00 metreden fazla yaklagsmamak kayd: ile bahce
mesafelerine ¢ikma yapilabilir.

27 Bitisik Nizam imar adalarinda; farkli yollardan cephe alan ara parsellerden parsel
blyukltakleri hakkindaki hitkiimlere uymayaniar tevhit edilebilir.

28. Ayrnk Nizamlarda bitisik bloklar bulunmasi halinde toplam bina cephesi 60
metreye kadar yapilabilir. Her blok igin ayri ayn girig-¢ikis diizenlenebilir.

29. Tum yapilagma nizamiarinda (Ayrik-Bitisik-Blok) otopark yapilmasi durumunda
subasman kotu +2.50 metreye kadar kaldirilabilir. Yikseklikten sayllmaz. Otopark katinda
bagimsiz bélim numarasi alinamaz ve bagimsiz bélim eki yer alamaz. Ydnetmelikten
kaynaklanan zorunlu ortak alanlar yer alabilir.

30. Yencgok degeri 100 metreye kadar olan yerlerde kat sayisi, Yengok degerinin 3'e
béliunmesi ile bulunur. Katlarin kendi icinde yiiksekliklerinin tespitinde Planh Alanlar Imar
Yonetmelidi'nde katlar i¢in belirlenen esaslara gére uygulama yapilir.

31. 2863 sayili kanun kapsaminda kalan alanlarda bu hikimler, Kultur Varlikiarini
Koruma Kurulunca onaylanmasi durumunda yuriirlige girecektir.

32. Nihai onay yetkisi Bursa Buyuksehir Belediyesi’'nde bulunmayan Dogal Sit Alani,
Organize Sanayi Bélgesi, Kiyi Alanlari, Riskli Alan ve Rezerv Alani gibi alanlarin higbirinde
bu hikumler gegerli dedildir. Ancak, plan bitunliginin saglanmasi amaciyla, bu alanlarda
yetkili idaresinin onayina sunulan imar plan tekliflerinde ilgili hiikiimlerde belirlenen kisitlarin

asllmamast saglanacaktir.
£
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33. Parsel sinirlarni igerisinde kalmak ve komsu parsel sinirlarina 2,00 metreden fazla
yaklagmamak kaydiyla en fazla 1,50 metre derinliginde ¢itkma yapilabilir.

B. YAPILANMA HUKUMLERI

1. KONUT ALANLARI

- Asma kat yapilamaz.

1.1. AYRIK, BLOK VE BITiISIK DUZEN KONUT ALANLARI

1.1.1. Bitisik Diizen Konut Alanlarinda arka bahge mesafesi 3 katta 4,75 metre, 4
katta 6,25 metre, 5 katta 7,75 metredir. On bahge ve arka bahge mesafeleri gikarildiktan
sonra kalan alanin tamaminda yapi yapilabilir.

1.1.2. Sadece acik otoparka cephesi olan parseller bu cepheden mahreg alabilir.

1.1.3. TAKS ve KAKS belirtiimemis Blok Dizen Konut Alanlarinda; yapi, planda
belirtilen yapi yaklagma sinirlari digsinda kalan alanin tamamina yerlesebilir.

1.2. “K* RUMUZLU KONUT ALANLARI

1.2.1. Ayrik Diizen 5 kat, KAKS:1,50'dir.

1.2.2. On Bahge Mesafesi: Planla belirtilen yapi yaklasma mesafelerine uyulacaktir.
1.2.3. Yan Bahge Mesafesi: Yurirlukteki Imar Yénetmeligi Hukimieri gegerlidir.
1.2.4. Arka Bahce Mesafesi: Yurirlikteki imar Yénetmeligi Hukumleri gegerlidir.

1.2.5. Ifrazlarda minimum parsel cephesi 15 metre, minimum parsel bayukiugi 500
mZdir.

1.2.6. Yapi adasI veya ada béliinme gizgileri icinde kalan parsellerin tek tapu haline
getirilmesi durumunda yapilacak uygulamalarda; mevcut KAKS’a 0,50, mevcut kat adedine
de 3 kat eklenir.

1.2.7. Ada bolinme ¢izgileri sematik olup, bu gizgiler esas alinmak kaydiyla,
parselasyon dizenini tanzime Belediyesi yetkilidir.

1.3. “K1” RUMUZLU KONUT ALANLARI

1.3.1. Su basman kotu 0.50 metreyi gecemez.

1.3.2. Otopark ihtiyaci Yonetmelige bakilmaksizin bedele dénusturilebilir.
2. TICARET ALANLARI

- Karayoluna cepheli ticaret alanlarinda Karayolu Kenarinda Yapilacak ve Acilacak
Tesisler Hakkindaki Yénetmelik Hukumleri gegerlidir.

- Ticaret Alanlarindaki, ifrazlarda minimum parsel buyukligad 500 m? olup, ifraz
sonucu olusan parsellerde Yoénetmelikte belirtilen bahge mesafelerine uyulacaktir.

- Asma kat yapildigi taktirde, asma kat yuksekligi 6.50 metreyi gecemez.

=(
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2.1. AYRIK, BLOK VE BITISIK DUZEN TICARET-KONUT ALANLARI

2.1.1. Bitisik duzen ticaret-konut (TICK) alanlarinda; zemin kat, 6n bahge
mesafesinden sonraki alanin tamamina yerlesebilir. Zemin Ustl katlardaki yapilanmalarda
ise arka bahce mesafesi 3 katta 4,75 metre, 4 katta 6,25 metre, 5 katta 7,75 metredir.

2.2. “T" RUMUZLU TICARET ALANLARI
2.2.1. Bu alanlarda kat adedi 2 kat, bina yiiksekligi Yencok:10.50 m.’dir.

2.2.2. Zemin katta plandaki yapi yaklagsma mesafesinden sonraki alanin tamami
kullanilabilir.

2.2.3. Zemin katta asma kat yapilabilecektir. Asma kat zemin katin 2/3’Unl gegemez.
Karayoluna cepheli imar parsellerinde zemin tstiindeki katin cephesi; zemin kat cephesinin
orta kesitinden itibaren her iki tarafta esit olarak kullanilacaktir. Zemin tstii katta imar parsel
alaninin maksimum %50'si kullanilabilecektir. Zemin st katta komsu parsellere yaklagsma
mesafesi minimum 3 metredir.

2.3.“T1” RUMUZLU TICARET ALANLARI

2.3.1. Plandaki emsal, ytkseklik ve yapi yaklasma mesafelerine gére uygulama
yapilacaktir.

3. KAMU KURULUS ALANLARI

3.1. Resmi Kurum, Saglik Tesisi, Anaokulu, llkokul, Ortaokul, Lise, Belediye Hizmet
Alanlari, Cami, Sosyal ve Kuitiirel Tesisler, Spor Tesisleri (A¢ik ve Kapali), Pazar Alanlari
vb. kamu kuruluglar alanlarinda; planla belirtilen yapi yaklasma mesafeleri igerisinde
kalmak kaydi ile yapilanma Belediye Baskanliyi'nca onaylanacak mimari avan proje
dogrultusunda olacaktir.

4. UNIVERSITE ALANI

4.1. Yuksek 6gretim tesisleri, idari, sosyal ve kuiturel tesisler, yurt binalari, ticari
birimler, spor alanlari, banka subeleri, vb. yer alacaktir.

4.2. Emsal E:1.00, Yencok: Serbest'tir.

4.3. Universite alani icindeki yollar, sosyal donati alanlari ve teknik altyapi tesisleri
kamuya terk edilmeyecek, her turli ingaat uygulamasinda tniversite alani bir bitiin olarak
degerlendirilecektir.

5. SANAYi ALANLARI

5.1. Ruhsat agamasinda Cevre il Mudirugu ve Saglik il Madurlugo gériist alinmasi
zorunludur.

5.2. Cevre kanunu hikiumleri gegerlidir. CED Yonetmeligi kapsamina giren
tesislerden ruhsat asamasinda CED raporu istenecektir.

5.3. Otopark, siginak ve isitma tertibati icin bir bodrum kati yapilabilir.

5.4. Yapi yaklasma mesafeleri Saglk Il Mudurligirnce aksi belirtiimedikge “Saglik
Koruma Bandi” olarak kabul edilecek ve korunacaktir. ?1
10
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5.5. Planla belittilen yapi yaklasma mesafelerine uyulacaktir. Yapi yaklagsma
mesafelerinin bulunmadigi kisimlarda komsu parsele minimum 5 metre yapi yaklasma
mesafesi birakilacaktir.

5.6. Sanayi Tesisleri icin Emsal: Serbest olup; en fazla bina yuksekligi ve kat
adetlerinin tayininde plan tzerinde verilen 6lgilere uyulacaktir. Ancak, plan tzerinde 6lgii
verilerek ylkseklik kisittamasi bulunan bu parsellerde; en fazla bina yuksekligi; makine
yerlesimi, Gretim tirQ ve proses alaninin yer aldi§i ayrintili teknik raporun Bilim, Sanayi ve
Teknoloji il Mudurlugi tarafindan uygun gériimesi ve imar ve Sehircilik Midirligince onay
verilmesi durumunda 13.50 metreyi gegmemek {izere yeniden belirlenebilir. Uretim
birimlerinin herhangi bir katinda 2 katl idari birim yer alabilir. Bagimsiz yapilacak idari
birimlerde maksimum kat adedi 2 kat ve maksimum bina yuksekli§i Yengok:6.50m’dir.

5.7. Yapi yaklagsma mesafesi minimum 10 metre olan kisimiar haricinde agik otopark
diizenlenmesi yapilamaz.

5.8. Otopark hesaplarinda tretim ve idari birimlerin insaat alanlar esas alinacaktir.
Otopark alanlari, idari bélume ait toplam insaat alani itibariyle kiiglik arag¢ sayisi, tretim
tesislerinin toplam insaat alani itibariyle biylk arag¢ sayisi dikkate alinarak ayrilacaktir.
Otopark hesaplamasinda, Uretim tesislerinin her 200 m?si igin bir bllylik arag otoparki, idari
tesislerin her 50 m?si icin bir kiiglk ara¢ otoparki ayrilmasi esas alinacaktir. Otopark
diizenlemeleri ve kapasiteleri ruhsat agsamasinda vaziyet planinda gésterilecektir.

5.9. Asgari parsel blyukliagi 2000 m2 ve minimum parsel cephesi 40 metredir. Ancak
Bursa-Ankara Karayolu kenarinda planlanan 7 metrelik servis yollarindan cephe alan
parsellerden daha 6énce imar uygulamasi gérmiis olanlarda, servis yoluna yapilacak terk
iglemi sonrasinda olugacak imar parsellerinde asgari parsel bliytklugu, cephe ve derinlik
sartl aranmaz. Bu kisimlardaki parsellerin ifraz edilmesi durumunda ise planda belirtilen
asgari parsel sartlari gegerlidir.

5.10. Parsel sinin ve gekme mesafeleri arasina yangin merdiveni ve sagak ytksekligi
3,50 metreyi gecmeyen; bekgi kulibesi, transformatér (glic santrali, kojenarasyon, trafo,
enerji odalari vb.) teknik gerekliligi bulunan yapilar parsel sinirtna veya binaya en az 3,00
metre mesafe (gegis) birakmak kaydi ile yapilabilir. (Bekgi kuliibesi alani 15 m?yi
gecmeyecektir) Yol genisletme c¢aligmalari yapilmasi durumunda bu alanlar
kaldirlabilecektir ve itiraza konu olmayacaktir.

5.11. On, yan ve arka bahgelerde; kapali mekan olusturmayan cepheleri acik, katl
olmayan, bagimsiz bélum veya bagimsiz bélim eklentisi niteli§i tagimayan, tabii veya
tesviye edilmis zemin (zerine;

a) Kameriye, sundurma

b) Aritma tesisi

c¢) Gug santrali, kojenerasyon, trafo, jenerator, enerji odalari vb.
d) Teknik gerekliligi bulunan mistemilatlar

e) Yangin merdiveni
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f) Glvenlik kullibesi
g) Oyun ve sportif amach bahge diizenlemeleri,

5.12. Parsel sininna veya yaptya 3 metre gecis mesafesi kalacak sekilde yapilabilir.
Yol genigletme galigmalari yapilmasi durumunda bu alanlar kaldirilabilecektir ve itiraza konu
olmayacaktir.

6. KUGUK SANAYi ALANLARI VE DEPOLAMA ALANLARI
6.1. Maksimum kat adedi 2 kat ve bina yliksekligi Yengok: 9.50 m’dir.

6.2. On, yan ve arka bahgelerde; kapali mekan olusturmayan cepheleri acik, katli
olmayan, bagimsiz bélim veya bagimsiz bolum eklentisi niteligi tagimayan, tabii veya
tesviye edilmis zemin Uizerine;

a) Kameriye, sundurma

b) Aritma tesisi

c) Gug¢ santrali, kojenerasyon, trafo, jeneratér, enerji odalari vb.
d) Teknik gerekliligi bulunan mustemilatlar

e) Yangin merdiveni

f) Glvenlik kullibesi

g) Oyun ve sportif amacl bahge diizenlemeleri,

6.3. Parsel sinirina veya yapiya 3 metre gegis mesafesi kalacak sekilde yapilabilir.
Yol genigletme galismalari yapiimasi durumunda bu alanlar kaldirlabilecektir ve itiraza konu
olmayacaktir.

C. OZEL HOKUMLER
1. 265 ADA 5 NOLU PARSELDEKI TURIZM TESIS ALANINDA;

1.1. Insa edilecek yap1 zemin ve bodrum katta parsel alaninin tamamina oturtulacak,
toplam ingaat emsalinin kalan kismi zemin Ustii katlarda kullanilacaktir.

1.2. Alandaki yapilagsma emsali TAKS/KAKS=1.00/4.00, maksimum bina yiiksekligi
Yencgok=21.50 metredir.

1.3. ingaat gekme mesafesi Ust katlarda yollardan ve komsu parseilerden minimum
5’er metredir.

1.4. Zemin kattaki ticaret alaninda asma kat yer alabilecek, asma kat zemin katin
2/3’unl gegemeyecektir.

1.5. Bir bagimsiz b&lim ve turizm tesisi diginda bagka bir amagla kullanilamaz.
2. 268 ADA 9 NOLU PARSELDEKI SOSYAL-KULTUREL TESIS ALANINDA;

2.1. Yapilacak bina, planda gosterilen ingaat gekme mesafeleri haricindeki alanin
tamamina oturtulabilecektir.

= 1
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2.2. Bina yuksekligi Yengok:10.50 metredir. Binanin zemin kati asma kath yapilabilir.
Binanin toplam kat adedi 2 kati gegemez.

3. 567 ADA 13 NOLU PARSELDEKI OZEL YURT ALANINDA;

3.1. Yagmur sularinin yan parsellere akisini 6nleyen tedbirler alinarak, 1.20 metre
parapet duvar lzerine, yan parsellere meyilli cati yapilabilir.

4. 265 ADA 1-2-3-4 NOLU PARSELLERDEKI TICARET ALANINDA,;

4.1. Ticaret alaninda yer alacak binalar zemin katlarda parsel alaninin tamamina
oturtulacak, Ust katlardaki bina alanlari her katta parsel alaninin %30’unu gegemeyecektir.

4.2. Zemin kattaki ticaret alaninda asma kat yer alabilecek, asma kat zemin katin
2/3’tnl gegemeyecektir.

4.3. Ust katlarda yollardan minimum 5 metre, yan komsu parsellerden minimum 3’er
metre, arka bahge sinirindan h/2 insaat cekme mesafesi birakilacaktir.

5. 401 ada 8 nolu parselde; yeni bagimsiz birim olusturulamaz.

6. 218 ADA 33-E:34, Y:37-35 NOLU PARSELLER, 448 ADA, 1 NOLU PARSEL VE
447 ADA, 6 NOLU PARSELDEKI TOPLU KONUT ALANLARINDA;

6.1. 86z konusu parsellerin bulundugu alanda, gerekmesi durumunda imar adalari
ve park alanlarinin yola cepheli bélimierinde ilgili kurum ve Belediye’nin gériisi alinarak
teknik altyapi ve 6zel teknik altyapi alanlari ayrilabitir.

6.2. Teknik altyapi ve 6zel teknik altyapi alanlarinda; trafo, telekom yapilari, santral
binalari, aritma tesisi, su deposu yer alabilir. Bunlar vaziyet planina gore ifraz edilebilir.

6.3. Imar adalarinda yola cephesi olmayan bolimlerinde kurum gérisi
dogrultusunda yapiimasi gerekli teknik altyapi ve 6zel teknik altyapi alanlarinin miilkiyeti kat
mulkiyetine gére dlizenlenir.

7. 325 ada 206-207-211 nolu parsellerdeki su deposu alaninda; Geoteknik Rapor
(Zemin Etudu) hazirlanmadan uygulamaya gegilemez.

8. 168 ada 16 ve 17 Nolu Parsellerde derinlik sartl aranmayacaktir.
9. 323 ada 19 nolu parselde yer alacak binanin su basman kotu 1.40 metredir.

10. 140 ada 6 nolu parselde yapilacak insaatta aydinlik payinin saglanmasi kaydiyla
bina derinlidi sarti aranmayacaktir.

11. 168 ADA 7 VE 8 NOLU PARSELLERDE;

11.1. 168 ada 7 ve 8 nolu parsellerde; tevhid sarti aranmaz. Minimum parsel cephesi
5 metredir.

12. 532 ADA, 55 VE 56 NOLU PARSELLERDE;

12.1. Zemin katta yapi yaklasma sinirina kadar ticaret, zemin tstll katlarda ise yapi
yaklasma sinirindan itibaren yapi yuksekliginin yarisi kadar mesafe birakilarak konut
yapilacaktir.

%( 13
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13. 408 ADA, 4 PARSELDE;

13.1. Cikmalar, parsel sinirina 2.00 metreden fazla yaklasmamak kaydi ile bahge
mesafelerine 2.00 metre tasabilir.

14. 541 ADA, 15 PARSELDE;
14.1. 541 ada, 15 no’lu parselin dogusundaki 3m’'lik yoldan giris-¢ikis yapilabilir.

15. AHMET VEFIK PASA MAHALLESI, 486-500-501-558-559-561 ADA, 11-
5,6,7,8,9,19-1,5,9,10-6,7,8,9-3,4,9,10-4,10,11,12 NOLU PARSELLERDE

15.1. Ticaret-Konut Alanlarinda; zemin kat ticaret, zemin tsti katlar konut olacaktir.

15.2. Zeminde; planda belirtilen KAKS diginda, parselin tamaminda, yapi yaklasma
mesafesi tanimlanan parsellerde de yapi yaklasma mesafeleri icinde kalan alanin
tamaminda ticaret kullanimi yapilacaktir.

15.3. Planda belirtilen yapi diizeni, yan bahge mesafesi ve KAKS; zemin st katlarda
yapilacak konut kullaniminda gegerlidir. KAKS; plana gore olusacak imar parseline,
planlanan yola terk alanlari dahil edilerek hesaplanacaktir.

16. AHMET VEFIK PASA MAHALLESI, 470 ADA 4 NOLU PARSELDE;

16.1. Kot; Bursa-Ankara Yolundan alinacaktir. Kademelendirme, blok boyu ve blok
derinligi sarti aranmaz.

16.2. Zeminde ve bodrum katlarda, yapt yaklasma mesafelerinin tamaminda yapi
yapilabilir.

16.3. Kat adedi degistiriimemek ve kendi kat yiksekligi icinde kullaniimak kaydi ile
imar yuksekligi %15 artirilabilir.

17. AHMET VEFIK PASA MAHALLESI, 481 ADA 3 NOLU PARSELDE;

17.1. Planlanan ticaret alaninda yapilasma emsali E=1.80, Yencok=14.50 metre (4
Kat)'dir.

17.2. Insaat gekme mesafesi yollardan 10’ar metredir.
17.3. Ticaret alanindaki otopark ihtiyaci binanin bodrum katlarinda diizenlenecektir.

17.4. Bahge alaninda dizenlenecek ¢ocuk parki ve agik dinlenme alanlan vaziyet
planinda gésterilecektir.

18. VANI MEHMET MAHALLESI, 326 ADA, 12 NOLU PARSELDE;
18.1. Zemin UstU katlar konut olarak kullanilabilir.

18.2. Onayli 1/1000 olcekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama imar Plani Plan
HukUmleri gecerlidir.

19. KALE MAHALLESI, 157 ADA, 1 NOLU PARSELDE;
19.1. 167 Ada, 1 Nolu Parselde subasman kotu 1.70 metreye c¢ikarilabilir.
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19.2. llgili kisiligin mulkiyetinde ve Kestel merkez yerlesiminde bulunan en az 240 m?
yuzolgumll yesil alan ve/veya sosyal teknik altyapi alaninin kamu miulkiyeti eline gececektir.

‘Belediyemiz mucavir sinirlan  dahilinde vydrirlikte bulunan uygulama imar
planlarindaki konut alanlarinda; asma kat yapilmamas! kosuluyla Bursa Buylksehir
Belediyesi Imar Yénetmeliginin 19. Maddesinin 1. Fikrasinin (f) bendine gére uygulama
yapilmasi” karari alinmigtir.

Hazirlanan Plan Notu ilavesi; Kestel ligesi, 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon
Uygulama Imar Plani Plan Hiikiimlerinin Genel Hukimler Bélimiine plan notu eklenmesine
iliskin Plan Degisikligi hazirlanmistir.

1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda bulunan
ve imar Yénetmeligi'ndeki asgari parsel buyikliklerini saglamayan én bahgesiz bitisik nizam
konut ve konut-ticaret alanlarindaki parsellerin, asgari parsel bilyikliklerini sadlayacak
sekilde komsu parsellerle olugturulan tevhit kosulu, tasinmaz malikleri arasindaki
anlagsmazliklardan, veraset durumlarindan ve devam eden mahkeme siregleri nedeniyle
gerceklestiriememesi ve magduriyetler yasanmasina sebep oldugundan imar
uygulamalarint kolaylagtirmak amaciyla 1/1000 Olcekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama
Imar Plani Plan Hikiimlerinin Genel Hukiimler Bslimiine plan notu eklenmistir.

34. On bahgesiz Bitigsik Nizam Konut ve Ticaret-Konut Alanlarinda; parsel
derinligi 10.00 metreden az olamaz ve Bitisik Nizam Konut Alanlarinda yapi taban
alani, Bitigsik Nizam Ticaret-Konut Alanlarinda ise zemin listii katin alani; 4 kata kadar
(4 kat dahil) ingaata miisait yerlerde 60 m#den, 6 kata kadar (6 kat dahil) ingsaata
miisait yerlerde 80 m*den az olacak sekilde parsel olugturulamaz. Asgari parsel
biiyiikliiklerine uymayan parsellere iligkin Yonetmelik hiikiimleri ise saklidir.

= 15
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