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1. AMAG VE KAPSAM

Hazirlanan Plan Notu Degisikligi: Kestel ilgesi, 1/1000 Olgekli Alagam Mahallesi
(Kestel) Revizyon Uygulama imar Plani Plan Hikiimlerinin ilgili maddelerine iligkin plan notu
degisikliklerini kapsamaktadir.

Kestel Belediyesi'nce kirsaldaki mahallelerinde muhtelif tarihlerde yirirlige giren
imar planlarinin plan hikimlerinde, Bursa Blyuksehir Belediye Meclisince resen ilave
edilen plan notlari ile Planli Alanlar imar Yénetmeligindeki son degisikler ve tanimlar
nedeniyle aksakliklar ortaya ¢ikmakta oldugundan, gerekli plan degisikliklerinin yapiimasi
talep edilmistir.

Soz talep Uzerine teknik incelemeler yapilarak, yapilan teknik incelemeler
dogrultusunda 1/1000 Olgekli Alacam Mahallesi (Kestel) Revizyon Uygulama imar Planinda
Plan Degisikligi hazirlanmistir.

2. PLAN DEGIiSIKLiGi ALANINA iLISKIN BILGILER
Plan degisikligine konu alan;

Bursa i, Turkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesinin, Gliney Marmara Bolimu
ile Ege Bélgesinin I¢ Bati Anadolu Béliimuniin birlestigi bélgede yer alir. Kuzeyinde Yalova,
kuzeydogusunda Kocaeli ve Sakarya, dogusunda Bilecik, glineydogusunda Kitahya,
guneybatisinda Balikesir illeri bulunur, kuzeybati sinirint Marmara Denizi belirler.

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

Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa'ya ait ilceler sirastyla Nilufer,
Osmangazi, Yildirnm, Buyilkorhan, Gemlik, Gursu, Harmancik, inegél, iznik, Karacabey,
Keles, Kestel, Mudanya, Mustafa Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenigehirdir.

H

arita 1: Bursa lli idari Béliiniisii (ilge Sinirlarina Gore)

2.1. PLAN DEGISIKLIGi ALANININ KONUMU

Alacam Mahallesinin kuzeydogusunda Sevketiye Mahallesi, kuzeybatisinda
Osmaniye Mahallesi, glineyinde Uludag yer almaktadir.

Sakarya Mahallesi Uluyol Caddesi Sevki Ipekten Plaza No:28 Kat:3/304 Osmangazi/BURSA E
TIf: (0.224) 252 85 70 Fax: (0.224)252 85 71 e-posta: kenttasarim@kenttasarim.com.tr



I
ﬂiKENTTA SARIM

SEHIR PLANLAMA MUHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIzM SANAYl TICARET LIMITED SIRKETI

“A Grubu Sehir Planlama ”

3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLAN DEGISIKLIGI GEREKCESI

Kestel Belediyesi'nce kirsaldaki mahallelerinde muhtelif tarihlerde yurarluge giren
imar planlarinin plan hilkkiimlerinde, Bursa Buylksehir Belediye Meclisince resen ilave
edilen plan notlan ile Planii Alanlar imar Yonetmeligindeki son degisikler ve tammlar
nedeniyle aksakliklar ortaya ¢cikmakta oldugundan, gerekli plan degisikliklerinin yapilmasi
talep edilmistir.

Kestel Belediyesi'nin talebi dogrultusunda 1/1000 Olgekli Alagam Mahallesi (Kestel)
Revizyon Uygulama imar Plani Plan Huikumlerinin ilgili maddelerine iliskin plan notu
degisiklikleri hazirlanmigtir.

3.2. MER’i PLAN HUKUMLERI
A.GENEL HUKUMLER

1. Bu plan ve plan hikimlerinde yer almayan konularda; 3194 Sayili imar Kanunu,
Bursa Bilyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi ile ilgili yénetmeliklerde gegen tanimlar ve
hukimler gecgerlidir.

2. Yerlegsme 1. Derece Deprem kusagindadir. Bu nedenle yapilacak yapilarda Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmeligin ilgili hikUmlerine titizlikle
uyulacaktir.

3. Cevre ve Sehircilik Bakanlhgi Mekansal Planlama Genel Mudurligi'nce
22.08.2012 tarihinde onanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina Esas Jeolojik ve
Jeoteknik Etiit Raporu sonug ve éneriler bélimiinde yer alan hususlar ile Bursa ili, Cevre ve
Sehircilik il Mudurligi'nce 10.05.2013 tarihinde onanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar

—
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Planina Esas llave Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporunun sonug ve éneriler bélimiinde yer
alan esaslara uyulacaktir.

4. Orman Alanlarinda ve 2B Alanlarinda 6831 Sayili Orman Kanunu ve llgili
Yénetmelik Hikimleri'ne uyulacaktir.

5. Yapilarda otopark ihtiyaci, her bir konut bagimsiz béliumu igin asgari 1 arag olacak
sekilde hesaplanacaktir.

6. Otopark Yénetmeligi HukUmleri gecerlidir.
7. Umumi hizmet alantari kamu eline gegmeden yapi ruhsati diizenlenemez.

8. Yol Gegis Izni Alinacak Orman Alanlarinda; kurum gériisii alinmadan uygulama
yapilamaz. Mevcut durumdaki imalati tamamlanmis yollarda, kurum gorisline gére
uygulamalar gercgeklestirilecektir.

9. Enerji nakil ve iletim hatti altinda ve komsulugunda; dogalgaz ve NATO petrol boru
hatti komsulugunda kalan parsellerde ilgili kurum/kurulus gérast ahnir.

10. Tum yapilagsma nizamlarinda (Ayrik-Bitisik-Blok) otopark yapilmasi durumunda
subasman kotu +2,50 metreye kadar kaldirilabilir. Otopark katinda badimsiz bd&lim
numarasi alinamaz ve bagimsiz bélim eki yer alamaz. Yénetmelikten kaynaklanan zorunlu
ortak alanlar yer alabilir.

11. Parsel sinirlari icerisinde kalmak ve komsu parsel sinirlarina 2 metreden fazla
yaklasmamak kaydiyla en fazla 1,50 metre derinliginde ¢ikma yapilabilir.

12. Devamhhdl olan ve kamu eline gegcmis bir yaya veya tasit yoluna cephe
saglanmadan yapi ruhsati verilemez. Bu yollara cephe saglanmadan ifraz ve tevhit
yapilamaz.

13. Kadastro ile imar hatti arasindaki uyusmazliklardan kaynaklanan 2 metreye kadar
olan uyumsuzluklari, yolun genisligi ve glizergahi degismemek kaydiyla diizeltmeye, tasit
ve yaya yollarini planda yazili de§erden 2 metreye kadar genisletmeye, yap: yaklasma
sinirlaninin da planda belirtilen mesafeye gére uyarlamasina Belediyesi yetkilidir. ifraz
hatlari, kademe hatlari ve yapi yaklasma sinirlarinin aplikasyonunda kadastral sinirlar
esastir.

14. Konut fonksiyonu yer alan parsellerde gati yapiimast zorunludur. Cati meyilleri,
en fazla imar yiksekligi kullanildiginda %45'den fazla olamaz. Tek egimli ¢ati yapiliamaz.

15. Konut fonksiyonunu igceren alanlarda, konutlarda bulunmasi gerekli piyeslerin
disindaki piyes ve mekanlar isikliktan 15tk ve hava alacaktir.

= /5
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B. KONUT ALANLARI
a) YERLESIK KONUT ALANLARI
1.KAKS, parsel buytikltgine bagh olarak asagidaki tabloya gore hesaplanacaktir.

Parsel Buyuklaga (m?) KAKS En Fazla Ingaat Alani (m?)
0-150 1,20 150
151 — 250 1,00 200
251 -500 0,80 250
501 ve Uzeri 0,50 Parsel Alanina Bagl

2.250 m*den blylk parsellerde insaat alaninin en fazla % 50" tabanda
kullanilacaktir.

3.Parselin ifraz edilmesi halinde uygulama imar planinda; ifraz sonrasi elde edilen
parsellerin ayri ayri hesaplanan taban alanlan ve katlar alanlar toplami, ifraz éncesi parselin
taban alani ve katlar alanini gegemez. Ifraz sonrasi elde edilen parselin taban alani ve katlar
alani; ifraz sonrasi elde edilen parsel alaninin ifraz 6ncesi parselin alanindaki orani kadardir.

4 Bina derinlidi 20 metreyi ge¢cemez.
5.Bina yiiksekligi en gok 8,50 metredir (2 kattir).

6.Bina geniglidi en az 5 metre, bina derinligi de en az 7 metreyi saglamayan parsellere
yap! ruhsatt diizenlenemez.

7.ifrazlarda parsel buyUklugu en az 300 m?dir. imar yénetmeliginde belirtilen asgari
parsel derinlik ve genigliklerine gére ifraz ve tevhit yapilacaktir.

8.Yan bahgede kor cephe olusturulamaz. Kér cephe olugsumuna sebebiyet veren ifraz
ve tevhit yapilamaz.

9.KAKS degeri ve en fazla insaat alant disinda, konutlarin zemin katlarinda
mistemilat yapilabilir. Zemin katin mustemilat yapiimasi durumunda; bina yuksekligi
Yengok=8.50 metreyi gegcemez, badimsiz bélim ve eklentileri yer alamaz. Zemin katta
yapilacak mustemilat planda belirtilen kat adedine dahil degildir. Yap! izdusimid disina
tagsamaz.

b) GELISME KONUT ALANLARI

1.Bina derinligi 20 metreyi gecemez.

2.Bina yiksekligi en ¢ok 8,50 metredir (2 kattir).
3.Ifrazlarda parsel biyuklagi en az 300 m?dir.

4. Umumi hizmet alanlarina komsu olan bahge mesafeleri planda belirtilen yan bahge
mesafesidir.

—— 6
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C. OZEL HUKUMLER

1. Bursa Biiylksehir Belediyesi'nin 18.01.2022 tarih ve 122 sayili meclis karari ile
onaylanan 101 ada 67 parsele ait 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani sinirlarinda gegerli
olmak uzere:

e Parselasyonda cephe sarti 10m’dir.

e Planda Mevcut Kiitle ile gbsterilen binalar korunacaktir.

e Ayrik Nizam yapilasma kosullar belirlenen alanlarda Ayrik ikiz Nizam
yaptlagsma yapilabilir.

3.3. PLAN DEGISIKLiIGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan Plan Notu Degisiklikleri; Kestel iigesi, 1/1000 Olgekli Alagam Mabhallesi
(Kestel) Revizyon Uygulama imar Plant Plan Hukumlerinin ilgili maddelerine iligkin Plan
Degisikligi hazirlanmistir.

Kestel Belediyesi'nce kirsaldaki mahallelerinde muhtelif tarihlerde yuririige giren
imar planlarinin plan hiktmlerinde, Bursa Biylksehir Belediye Meclisi’nce resen ilave
edilen plan notlari ile Planli Alanlar Imar Yénetmeligindeki son degisikler ve tanimlar
nedeniyle aksakliklar ortaya ¢ikmakta oldugundan, gerekli plan degisiklikleri ile plan
hikamlerinin ilgili maddelerinde dizenlemeler yapiimistir.

3.4. PLAN NOTU DEGISIKLIKLERI
A.GENEL HUKUMLER

1. Bu plan ve plan hikimierinde yer almayan konularda; 3194 Sayili Imar Kanunu,
Bursa Bilyiiksehir Belediyesi imar Yénetmeligi ile ilgili yonetmeliklerde gegen tanimlar ve
hukiumler gegerlidir.

2. Yerlesme 1. Derece Deprem kusagindadir. Bu nedenle yapilacak yapilarda Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yo&netmeligin ilgili hikumlerine titizlikle
uyulacaktir.

3. Cevre ve Sehircilik Bakanhg Mekansal Planlama Genel Mudirlugi'nce
22.08.2012 tarihinde onanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik ve
Jeoteknik Etit Raporu sonug ve éneriler bélimiinde yer alan hususlar ile Bursa lli, Cevre ve
Sehircilik it Mudurligi'nce 10.05.2013 tarihinde onanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Planina Esas llave Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporunun sonug ve 6neriler bélimunde yer
alan esaslara uyulacaktir.

4. Orman Alanlarinda ve 2B Alanlarinda 6831 Sayili Orman Kanunu ve ligili
Yoénetmelik Hikimleri'ne uyulacaktir.

5. Yapilarda otopark ihtiyaci, her bir konut bagimsiz bélimdi igin asgari 1 arag olacak
sekilde hesaplanacaktir.

6. Otopark Yoénetmeligi Huktmleri gecerlidir.

7. Umumi hizmet alanlar kamu eline gegmeden yapi ruhsati diizenlenemez.

7
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8. Yol Gegis Izni Alinacak Orman Alanlarinda; kurum gorust alinmadan uygulama
yapilamaz. Mevcut durumdaki imalati tamamlanmis yollarda, kurum goérlsine gore
uygulamalar gerceklestirilecektir.

9. Eneriji nakil ve iletim hatti altinda ve komsulugunda; dogalgaz ve NATO petrol boru
hatti komsulugunda kalan parsellerde ilgili kurum/kurulus gérusa alinir.

10. Tum yapilasma nizamlarinda (Ayrik-Bitisik-Blok) otopark yapiimasi durumunda
subasman kotu +2,50 metreye kadar kaldrilabilir. Otopark katinda bagimsiz bd&lim
numaras! alinamaz ve bagimsiz bolim eki yer alamaz. Yénetmelikten kaynaklanan zorunlu
ortak alanlar yer alabilir.

11. Parsel sinirlan igerisinde kalmak ve komsu parsel sinirlarina 2 metreden fazla
yaklasmamak kaydiyla en fazla 1,50 metre derinliginde ¢ikma yapilabilir.

12. Devamlihdi olan ve kamu eline ge¢mis bir yaya veya tasit yoluna cephe
saflanmadan yapi ruhsati verilemez. Bu yollara cephe saglanmadan ifraz ve tevhit
yapilamaz.

13. Kadastro ile imar hatti arasindaki uyusmaziiklardan kaynaklanan 2 metreye kadar
olan uyumsuzluklari, yolun genigligi ve glizergah! degismemek kaydiyla diizeltmeye, tasit
ve yaya yollarini planda yazili degerden 2 metreye kadar genisletmeye, yap! yaklasma
siniflarinin da planda belirtilen mesafeye goére uyarlamasina Belediyesi yetkilidir. Ifraz
hatlari, kademe hatlan ve yapi yaklasma sinirlarinin aplikasyonunda kadastral sinirlar
esastir.

14. Konut fonksiyonu yer alan parsellerde cati yapilmasi zorunludur. Cati meyilleri,
en fazla imar yuksekligi kullanildijinda %45'den fazla olamaz. Tek egimli ¢atl yaptlamaz.

15. Konut fonksiyonunu iceren alaniarda, konutlarda bulunmasi gerekli piyeslerin
disindaki piyes ve mekanlar 1gtkliktan 1sik ve hava alacaktir.

B. KONUT ALANLARI
a) YERLESIK KONUT ALANLARI
1.KAKS, parsel buylklugine bagli olarak agagidaki tabloya gére hesaplanacaktir.

L En FazTaJn&aaMIm (rn‘) J—I

. Parsel Buyukiugu (m*) KAKS = - I
l l En Fazla Emsal Alam (m’) -I

| 0-150 120 < 150
151-250 1,00 200 |
N 251 - 500 0,80 250 :
l 501 ve Uzeri 0,50 : Parsel Alanina Bagli I
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—
Parsel Buyuklugu (m?) KAKS

| 0- 150 1.00 |
Parselin;

‘ 150 m?ye kadar olan bolumi 1.00 ||
| 151 - 299 . |

151 - 299 m?ye kadar bélumi 0.80

Parselin; |

150 m?ye kadar olan bélumu 1.00
+

151 - 299 m?ye kadar bélimi 0.80 l

+

300 m? ve Uzeri olan bélimi 0.50 I

E Ee— @ Sm——e § TSm0 s N e 0 S— e F EEeeem A e 8 Em——

300 ve Uzeri

 2.250 m*den—biyiik parsellerde |n§aat alanmm en fazla—% 50T ‘tabanda |
kullanilacaktir. R T |

I I T T e W N T —

3.Parselin ifraz edilmesi halinde uygulama imar planinda; ifraz sonrast elde edilen
parsellerin ayr ayri hesaplanan taban alaniari ve katlar alanlari toplami, ifraz 6ncesi parselin
taban alan: ve katlar alanini gecemez. Ifraz sonrasi elde edilen parselin taban alani ve katlar
alani; ifraz sonrasi elde edilen parsel alaninin ifraz 6ncesi parselin alanindaki orani kadardir.

4 Bina derinligi 20 metreyi gecemez.
5.Bina ylksekligi en ¢cok 8,50 metredir (2 kattir).

6.Bina genisligi en az 5 metre, bina derinlidi de en az 7 metreyi saglamayan parsellere
yapi ruhsati diizenienemez.

7 Ifrazlarda parsel buyukligi en az 300 m?dir. imar yénetmeliginde belirtilen asgari
parsel derinlik ve genisliklerine gére ifraz ve tevhit yapilacaktir.

8.Yan bahgede kér cephe olusturulamaz. Kér cephe olugsumuna sebebiyet veren ifraz
ve tevhit yapilamaz.
| 9.KAKS degeri ve en fazla insaat alami diginda, konutlann zemin katlarinda |
* mistemilat yapilabilir.~Zemin. _katin mustemilat yapllmaSL durumunda; bina yuksekligi -

I Yengok=8.50 metreyi gecemez, bag|m5|z -bélam_ve eklentileri yer alamaz. Zemin katta
yapllacak mugtemllat planda-belirtilen kat adedine dahil degildir._ Yap! lzdu.§umu disina

-:_-_-_._4—a—p_-_-—-_w—u—-_-—'i'
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b) GELISME KONUT ALANLARI

1.Bina derinligi 20 metreyi gecemez.

2.Bina yuksekligi en ¢ok 8,50 metredir (2 kattir).
3.Ifrazlarda parse! blyikligi en az 300 m?dir.

4.Umumi hizmet alanlarina komsu olan bahge mesafeleri planda belirtilen yan bahce
mesafesidir.

C. OZEL HUKUMLER

1. Bursa Blyuksehir Belediyesi'nin 18.01.2022 tarih ve 122 sayili meclis karari ile
onaylanan 101 ada 67 parsele ait 1/1.000 6igekli uygulama imar plani sinirlarinda gegerli
olmak lizere:

e Parselasyonda cephe sarti 10m’dir.

e Planda Mevcut Kitle ile gdsterilen binalar korunacaktir.

e Ayrik Nizam vyapilasma kosullarn belirlenen alanlarda Ayrik Ikiz Nizam
yapilasma yaptlabilir.

0
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