KESTEL BELEDIYE BASKANLIGI
iIMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

BURSA iLi, KESTEL ILCESi, ESENTEPE MAHALLESI, INONU MEVKIi,
217 ADA 10-13-14-15-16-17 NOLU PARSELLER iLE
217 ADA 19 NOLU PARSELIN BiR KISMINA AiT;
KESTEL (BURSA) REViZYON UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI

Sehir ve Bolge Plancisi
Oda Sicil No. 1259
Dip. No: 17823.y ()

KENTSEL TEKNIK ALTYAPi ETKi DEGERLENDIRME RAPORU
PIN: UIP-
KENTTASARIM
EHIR PLANLAMA MURENDISLIK MIMARLIK
o it 233014

Tel 0224 252 85 70-71  Qsmangazi/ BURSA
Uludag V.D, 544 046 5681 Tic. Sic. No: 55719
f

U B KENTTASARIM

SEHIR PLANLAMA MUHENDISUM MIMARLIK INGAAT
TuRlzm SaNAYl TiCARET Lmatten giRKETi

“ A Grubu Sehir Planlama "

G

Sevil BASARAN
Katip Uye

Me ITIOGLY
Katip Uye

Kestel Belediye Meclisi’nin
04 /11 /2025 Tarih ve 172 Sayih
Karari ile uygun bulunmustur.

- T
= car
o N

- ismaiAYDIN
Mee{_i_s.'-}j.r:r,Ba_Gkan“Vekili

TV e

. ¥
| e

Bursa Bulyuksehir Belediye Meclisi'nin

ile onaylanmistir.

(6 106] 1024 Tarihve 6392 Sayili Karar




E
I[iKEN TTASARIM

$EHIR PLANLAMA MUHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIZM 8ANAYl TICARET LIMITED SIRKETI

“ A Grubu $ehir Planlama”

1.  AMAGC

Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligi'nin 26. Maddesinin (7) fikrasinda “Yogunluk artiran
veya kentsel ulagim sistemini etkileyen imar plan degigikliklerinde, kentsel teknik altyapiya yénelik
etkilerin belirlenmesi ve gerekli 6nlemlerin alinmasi amaciyla ayrica kentsel teknik altyapi etki
degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir.” denmektedir. Bursa lli, Kestel ligesi,
Esentepe Mahallesi, inénii Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu Parseller ile 217 Ada 19 Nolu
Parselin Bir Kisminina ait imar plani degisikligi neticesinde diizenlenen donati alanlarindan dolayi

s6z konusu analiz ve tedbirlerin diizenlenmesi amaglanmaktadir.

2. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI

2.1. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plam

Plan degisikligine konu Esentepe Mahallesi, Inénii Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu
Parseller ile 217 Ada 19 Nolu Parselin Bir Kismi Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim
Imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planinda; plan de§isikligine konu
alanlar “Ticaret Alani ile Park ve Yesil Alan” olarak planlanmistir.
Sekii 1 Onayli Merkez Planlama Bdlgesi 1/25 000 Olgekii Nazim In_l_a_r Plani
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2.2. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plan

Plan degisikligine konu Esentepe Mahallesi, inéni Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu
Parseller ile 217 Ada 19 Nolu Parselin Bir Kismi 1/5000 Olgekli Kestel Nazim Imar Plani kapsaminda
kalmaktadir.

1/5000 Olgekii Kestel Nazim imar Planinda; plan degisikligine konu alan “Ticaret Alan”

olarak planlanmigtir.
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Sekil 2: Onayl 1/5000 Olgekli Kestel Nazim imar Plani
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2.3. 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Plani
Plan degisiklijine konu Esentepe Mahallesi, inéni Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu
Parseller ile 217 Ada 19 Nolu Parselin Bir Kismi 1/1000 Olcekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama

Imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

Onayli 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama imar Planinda; plan degisikligine
konu alan “Emsal E=0.40, Yengok=6.50 m. T2 Ticaret Alani, Trafo Alani, Otopark ve Yol Alani”
olarak planianmistir.
$ek|| 3: Onayll 1/1000 Olcekll Uygulama Imar Plani
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3. PLAN DEGISIKLIGI

Esentepe Mahallesi, inéni Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu Parseller ile 217 Ada 19
Nolu Parselin bulundugu bélgede planianan yollarin agilabilmesi igin kamu eline gegmesi
gerektiginden ve bu amagla yapiimak istenen arazi ve arsa diizenlemesinin kogulu asgari bir imar
adas! oldugundan; bu amagla Ticaret Alani buyUkliglh ayni kalacak ve ylkseklikte 2 kat olacak
sekilde yol ile gevrili imar adasi haline getiriimesi igin Kestel(Bursa) Revizyon Uygulama imar Plani
Degisikligi yapiimasi talep edilmektedir.

S6z konusu talep Uzerine teknik incelemelerde bulunulmustur.

Teknik incelemeler neticesinde;

- Onayli 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama imar Planinda; plan degisikligine
konu alan “Emsal E=0.40, Yeng¢ok=6.50 m. T2 Ticaret Alani, Trafo Alani, Otopark ve Yol Alan/”
olarak planlanmig oldugu,

- Diuzenleme sahasinin bir mustakil imar adasindan kiiglk olamayaca@! Arazi ve Arsa
Duzenlemeleri Hakkinda Ydnetmelikte agikga belirtiimekle birlikte bu imar adasini ¢evreleyen yolun
genisligine yonelik ise herhangi bir sinirlama belirtiimedigi,

- Yolun genisligine yonelik mevzuatta belirtilen sinirlamalara bakildijinda ise Mekansal
Planlar Yapim Yo6netmeliginde gegis amagli 3 metreden dar yaya yolunun acilamayacag: ifade
edildigi,

- Ticaret Alanlarindaki yuksekliklerle ilgili yapilan incelemede, Bursa Blyuksehir Belediyesi
imar Yénetmeligi'nde su basman 1,20 metre, asma katll zemin katlarda 6,00 metre, diger katlarda
ise 4,00 metre azami ylkseklikler belirtiimistir ve toplamda 11,20 metre azami yukseklide denk
geldidi,

- Plan ve kadastro hatlari incelendiginde ise Yiksekdgretim Tesis Alani ile Ticaret Alani
arasindaki kademe hattinin Cataltepe Mahallesi tapulamasinin kadastro glincellemesinden énceki
haline gére planlandidi,

Sekil 4: Onayh 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planindaki Kadastral Sinirlar ile Cataltepe Mahallesi
Kadastro Giincellemesi Sonrasinda Kadastral Sinirlar
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- Sekil 4'de de gérilduglu Gzere kirmizi renkli kadastral sinirlarin onayli 1/1000 Olgekli
Uygulama Imar Planinda kullanilan sinirlar oldugu, mavi renkli kadastral sinirlarin ise Cataltepe
Mahalle sinirlarinda kadastro glincellemesi neticesinde olugan sinirlar oldugu,

Sekil 5: Onayh 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam ile Gataltepe Mahallesi Kadastro Giincellemesi
Sonrasinda Kadastral Sinirlar Kargilastirmasi

- Sekil 5'te de goruldug tizere meri plan ile glincel kadastral sinirlarin plan degisikligine konu
parsellerin bulundugu alanda tanimli olan Ticaret Alani ile Yuksek Ogretim Tesis Alanini ayiran
kademe hatti ile uyumsuz oldugu ve bu uyumsuzlugun gideriimesi gerektigi,

- Cataltepe Mahallesi tapulamasina ait kadastronun ITRF koordinat sisteminde, Esentepe
Mahallesine ait kadastronun ise EDS0 koordinat sisteminde Oretildidi ve bu mahallede yapilacak olan
arazi ve arsa duzenlemelerinin yine bu koordinat sisteminde yapilacagi,

- Ticaret Alanindaki yUiksekligin eski kabullere gore 2 kata tekabilil edecek sekilde 6,50 metre
olarak belirlendigi, Ticaret Alani ile birlikte 15 metre en kesitli ara¢ yollarinin da agilabilmesi ve
Ticaret Alani cevresinde asgari 3 metre en kesitli yaya yolu ayriimasi halinde mevcut alan

Kullanimina gbre DOP craninin %45
Tespit olunmustur.
Séz konusu talep ve yapilan teknik incelemeler dogrultusunda 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Planinda Plan Degisikligi hazirlanmistir.
Hazirlanan plan degisiklidi énerisinde;
Kamuya gegisi sadlanmasi gerekli alaniann 3194 sayili imar Kanunu'nun 18. maddesi ile

elde edilebilecektir.
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Yiksekogretim Alani sinirtarinin Esentepe ve Cataltepe Mahallesine ait gtincel sinirlar
dikkate alinarak kademe hatli ve yapt yaklasma sinirlannin bu cephe ve hattina gore yeniden
duizeltiimistir.

Ticaret Alani gevresinde 3 metre en kesitli yaya yolu planianmistir.

Ticaret Alaninin en fazla yikseklidinin imar ydnetmeligine gére 2 kata tekabiil edecek sekilde
Yencgok=11,20 metre olarak revize edilmistir.

Ticaret Alani blyuklagiiniin DOP oraninin %45 olacak sekilde 6751 m? olarak diizenlenmistir.

Tablo 1: Arazi Kullanim Kargilagtirma Tablosu

Kullanimlar Mer’i Plan (m?) | Plan Degisikligi (m*) | Degisen Alan (m?)
Ticaret Alam 6.728,89 6.751,18 +22,29
Yiiksek Ogretim Tesisi Alani 8.170,81 8.420,08 +249,27
Park 0,00 42,42 +42,42
Trafc Alan 40,00 134,68 +94,68
Yol Alam 2.436,05 2.027,39 -408,66
Plan Degisikligi Alam 17.375,75 17.375,75 0,00
Sekil 6: 1/1000 Olgekll P
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4. KENTSEL TEKNIK ALTYAPI] VERILERININ INCELENMESI

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Altyap! ve Kentsel Déntisim Hizmetleri Genel Mudurltgiince
“Plan Tadilatlarinda ve Kentsel Donisim Uygulamalarinda Kentsel Altyapi Etki Analizi Modeli
Projesi Arastirma Geligtirme Isi, Stratejik Yaklagim Raporu: 2. Ara Rapor’ hazirlanmistir. Raporun
“4.2. Plan Degisikliklerinin Teknik Altyapi Tesisleri Uzerindeki Etkileri” bagliginda: “Cizelge 4.2. imar
planlarinda olasi tadilat konularinin altyap: kategorileri (zerindeki etkileri” degerlendirilmistir. Buna
gore yapilan plan degisikligi kapsaminda Kentsel Teknik Altyapiya iligkin olarak ele alinacak
basliklar, “Temiz su temini, atik su, yagmur suyu, ulasim, enerji ve iletisim” olarak gekillenmistir.

Plan degisikligine konualanin bulundugu bélige itibariyle bahsedilen baslklarla ilgili olarak,
Temiz su temini, atik su ve yagmur suyu bashklariyla ilgili olarak BUSKI, Enerji ve iletigim ile ilgili
olarak UEDAS ve BURSAGAZ Kurumlan yetki ve sorumiuluk sahibidir.

Hazirlanan plan degisikligi

Esentepe Mahallesi, Inénil Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu Parseller ile 217 Ada 19
Nolu Parselin bulundugu bélgede planianan yollarin agilabilmesi igin kamu eline gegmesi
gerektiginden ve bu amagcla yapiimak istenen arazi ve arsa diizenlemesinin kogulu asgari bir imar
adasi oldugundan; bu amagla Ticaret Alani blyukligt ayni kalacak ve ylkseklikte 2 kat olacak
sekilde yol ile gevrili imar adasi haline getiriimesini,

Dizenlenmesini kapsamaktadir.

5. SONUC

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plans Degisikligi; Bursa lli, Kestel licesi, Esentepe
Mahallesi, inéni Mevkii, 217 Ada 10-13-14-15-16-17 Nolu Parseller ile 217 Ada 19 Nolu Parselin
bulundugu bélgede planlanan yollarin agilabilmesi icin kamu eline gegmesi gerektiginden ve bu

aaari hir imar adasi nldi
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vaniimak istenen arazi ve arsa diizenlemesinin kosull asg
amagla Ticaret Alani blyukliga ayni kalacak ve yukseklikte 2 kat olacak sekilde yol ile gevrili imar
adas| haline getiriimesi amaglandigindan ve plan genelindeki kentsel sosyal teknik altyapi alani
dengesi artinldigindan 3194 Sayili imar Kanunu ve Iigili Yonetmeliklerine, kamu yarari igerdiginden
de sehir planlama ilke ve esaslarina uygundur.

Plan degdisikliGi &nerisi plan genelinde kentse! sosyal teknik altyap: alanlarin! artinict nitelikte

N

oldugundan sosyal ve teknik altyap! alanlarina olumlu etkisi bulunmaktadir.
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