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1. AMAC VE KAPSAM

Hazirlanan Plan Notu llavesi; Kestel iigesi, 1/1000 Olgekli Stikraniye (Kazanci) Koyt
(Kestel) Uygulama imar Plani Plan Hukumlerinin Konut Alanlart Bélimunun 15. Ayrik Nizam
Konut Alanlari Maddesine plan notu eklenmesini kapsamaktadir.

Kestel Belediyesi'nce Ayrik Nizam Konut Alanlari plan notlarina "2000m*den biiyiik
parsellerde yap! ingaat alani, kat adedi, bina yuksekligi artisi yapiimaksizin Taban Alani
Katsayisi (TAKS) %30 arttirilabilir." plan notu degisikligi yapiimasi talep edilmistir.

S6z talep Uzerine teknik incelemeler yapilarak, yapilan teknik incelemeler
dogrultusunda 1/1000 Olgekli Sukraniye (Kazanci) Koyl (Kestel) Uygulama imar Planinda
Plan Degisikligi hazirlanmigtir.

2.  PLAN DEGISIKLiGi ALANINA iLiSKIN BILGILER
Plan degisikligine konu alan;

Bursa ili, Ttrkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesinin, Gliney Marmara Bolumu
ile Ege Boélgesinin I¢ Bati Anadolu Bslimintn birlestigi béigede yer alir. Kuzeyinde Yalova,
kuzeydogusunda Kocaeli ve Sakarya, dogusunda Bilecik, glineydogusunda Kutahya,
giineybatisinda Balikesir illeri bulunur, kuzeybati sininni Marmara Denizi belirler.

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

Bursa 17 ilceye sahip bir il merkezidir. Bursa'ya ait ilgeler sirasiyla Nilufer,
Osmangazi, Yildinm, Buyukorhan, Gemlik, Gursu, Harmancik, inegél, Iznik, Karacabey,
Keles, Kestel, Mudanya, Mustafa Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenigehirdir.

Harita 1: Bursa ili idari Béliniisii (iice Sinirlarina Gére)

2.1. PLAN DEGISIKLIGi ALANININ KONUMU
Stikraniye Mahallesine ait Uygulama imar Plani planlama alani 21,98 Hektar
biyukligundedir.

Sukraniye Mahallesinin kuzeydogusunda Umitalan Mahallesi, kuzeybatisinda Aksu
Mahallesi, giineyde Kozluéren Mahallesi, glineybatisinda Litfiye ve Sevketiye Mahalleleri
ve batisinda Gézede Mahallesi yer almaktadir.
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3. PLAN DEGISIKLIGI
3.1. PLAN DEGISiKLiGi GEREKCESI

Kestel Belediyesi'nce Ayrik Nizam Konut Alaniari plan notlarina "2000m*den bayuk
parsellerde yapi ingaat alani, kat adedi, bina ylksekligi artigi yapiimaksizin Taban Alani
Katsayisi (TAKS) %30 arttirilabilir." plan notu degisikligi yaptimasi talep edilmigtir.

S6z konusu talep (izerine teknik incelemelerde bulunulmustur.
Teknik incelemeler neticesinde;

- Kestel Belediye Meclisi’nin 03.06.2013 Tarih ve 138 Sayili Karariyla uygun gériilen
ve Bursa Buytksehir Belediye Meclisinin 24.10.2013 Tarih ve 1116 Sayil Karariyla
onaylanan 1/1000 &lgekli Stikraniye(Kazanci) Kéyii(Kestel) Uygulama Imar Plani'nda Ayrik
Nizam Konut Alanlarinda Taban Alani Katsayisi(TAKS) 0.25, Kat Alanlari Katsayisi
(KAKS,Emsal) 0.50 olarak tanimli oldugu,

- Bursa Biiytikgehir Belediyesi imar Yonetmeliginde;

TAKS, "Taban alaninin imar parseli alanina oranini (Taban alani kat sayisi, arazi
egimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin {izerinde kalan tim bodrum katlar ile
zemin kat izdustmi birlikte degerlendirilerek hesaplanir.)” seklinde; Taban Alani ise
"Bahgede yapilan eklenti ve mustemilati dahil yapilarin tabii zemin veya tesviye edilmig
zemin Uzerinde kalan kisminin, yapi yaklagma sininni ihlal etmemek kaydiyla parseldeki
izdUstiminiin kapladig alani” olarak tariflenmis oldugu,

4
Sakarya Mahallesi Uluyol Caddesi Sevki Ipekten Plaza No:28 Kat:3/304 Osmangazi/BURSA %
TIf: (0.224) 252 85 70 Fax: (0.224) 252 8571 e-posta: kenttasarim@kenttasarim.com.tr



[ |
Hi EKENTTASARIM

SEHIR PLANLAMA MOHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIZM SANAYl TICARET LUMITED SIRKET

“A Grubu Sehir Planlama ”

- Ayni yénetmeligin 20. maddesinin 1. fikrasinda ise "Tabii veya tesviye edilmig zemin
tizerinde etrafi agik birakilarak kolonlar (izerinde inga edilen yapilarda taban alani, zemine
oturan en dis c¢eperlerdeki kolonlarin dis ylzeylerinin en kisa dogru parcalariyla
birlestiriimesiyle belirlenen alandir." seklinde tanimlanmis oldugu,

- Bu hikiimler nedeniyle; mimari tasarimda zemin katta olusturulan agik alanlarn
kisittanmasi sdz konusu oldugu ve bu sebeplerle 6zellikle site seklinde tasarlanan
yapilagmalar bu kisittan etkilenmis oldugu,

Tespit olunmustur.

Kestel Belediyesi'nin talebi dogrultusunda ve yapilan teknik incelemeler neticesinde
1/1000 Olgekli Sukraniye (Kazanci) Kéyt (Kestel) Uygulama Imar Plani plan hikiimlerine
Konut Alanlari B&liminiin 15. Ayrik Nizam Konut Alanlan Maddesine plan notu
eklenmesine iligkin Plan Degisikligi hazirlanmistir.

GENEL HUKUMLER

1. Bu plan ve plan hikiimlerinde yer almayan konularda; 3194 Sayili imar Kanunu,
Bursa Buyuksehir Belediyesi Imar Yoénetmeligi ile ilgili yonetmeliklerde gegen tanimiar ve
hukiamler gecerlidir.

2. Yerlesme 1. Derece Deprem kusagindadir. Bu nedenle yapilacak yapilarda Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yoénetmeligin ilgili hukumlerine fitizlikle
uyulacaktir.

3. Bursa Cevre ve Sehircilik 1| Mudurlugi'nce 28.09.2011 gun ve 102732 sayili
Genelge geregince 21.06.2012 tarihinde onanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina
Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporunun sonug ve éneriler bdlimiinde yer alan esaslara
uyulacaktir.

4. Orman Alanlarinda ve 2B Alanlarinda 6831 Sayili Orman Kanunu ve llgili
Yoénetmelik Hiikiimleri'ne uyulacaktir.

5. Devletin hitkkiim ve tasarrufunda bulunan Mera alanlarinda 25.02.1998 giin ve 4342
Sayili Mera Yasasi ve llgili Yénetmelikleri gegerlidir.

6. Otopark Yénetmeligi Huktmleri gegerlidir.

7. NATO Boru Hattinin gectigi bélgede 2565 Sayili Askeri Yasak Bélgeler ve Guvenlik
Bolgeleri Kanunu Hukiimleri gecgerlidir.

8. Yollar, yesil alanlar (gocuk bahgesi, park, vb.) otopark alanlari gibi kamunun
kullanimina agik alanlar kamu eline gegmeden parsel veya ada bazinda ingaat ruhsati
verilemez.

9. Kéy Meydani, kdy halkinin kendi trtinlerini sergileyip satig yapabilmesi amaciyla
kullanilabilir.
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10.Konaklama ihtiyacinin gideriimesinde pansiyonculugun tesviki amaciyla; konut
alani iginde kalan tim parseller plan degisikligi gerekmeden ev pansiyonu olarak
kullanilabilir.

11.Yapinin ihtiyacini kargilamak tizere odunluk, kémurlik, garaj, depo, vb amaglarla
kullaniimak uzere mustemilat yapilabilir.

- Mustemilatlar verilen KAKS degeri digindadir.
- Mistemilatlarin dar kenari en fazla 4 metre olacaktir.
- Yiikseklik tabi zemin kotundan itibaren en fazla 3 metre olacaktir.

- Mustemilatlar ait olduklari asil yapiya bitisik yapilabilir. Ancak komsu parselin asil
yapisina bitisemez.

12. Konut ve/veya Ticaret kullanima ayriimis parsellerde gati yapilmasi zorunludur.
Cati meyilleri, en fazla imar yiiksekligi kullanildiinda %45'ten fazla olamaz. Tek edimli ¢at
yapilamaz.

13. Konut fonksiyonunu igeren alanlarda, konutlarda bulunmasi gerekii piyeslerin
disindaki piyes ve mekanlarin, 1sikliktan 11k ve hava almalari gerekmektedir.

KONUT ALANLARI
14. SERBEST NiZAM KONUT ALANLARI

14.1. Minimum ifraz kosulu 300 m?dir. (Kamuya terk amaglh ifrazlarda bu sart
aranmaz.)

14.2. On bahge mesafesinin tayininde Belediyesi yetkilidir. Arka bahge mesafesi en
az h/2'dir. Ancak parsel boyutlari nedeni ile bina derinliginin 10 metreden az kalmasi halinde
arka bahce mesafesi 2 metreye kadar inebilir.

14.3. Binalar komsu parsele bitisik ya da ayrk yapilabilir. Ayrik yapiimasi halinde,
yan bahce mesafesi en az 3 metredir.

14.4. Bina cephesi en az 5 metre, bina derinligi en az 7 metre olacaktir.

14.5. KAKS, parsel buyukliigiine baglt olarak asagidaki tabloya gére hesaplanacaktir.

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

14.6. 250 m?den buyik parsellerde ingaat alaninin en fazla % 40" tabanda
kullanilacaktir.
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14.7. En ¢ok yapi yuksekligi Hmax:6,50 metre 2 kattir.

14.8. KAKS degeri ve en fazla insaat alani diginda, konutlarin zemin katlarinda
mistemilat yapilabilir. Zemin katin mistemilat yapilmasi durumunda; bina yuksekligi
Yengok=8.50 metreyi gegemez, bagimsiz bolum ve eklentileri yer alamaz. Zemin katta
yapllacak mistemilat planda belirtilen kat adedine dahil degildir. Yapi izdUsimu digina
tasamaz.

15. AYRIK NiZAM KONUT ALANLARI

15.1. TAKS: 0,25 KAKS: 0,50 Kat adedi 2, Hmax=6,50 metreyi gecemez.
15.2. On Bahge;

On bahge mesafesi minimum 5 metredir.

156.3. Yan Bahge;

Yan bahge mesafesi minimum 3 metredir.

15.4. Arka bahge mesafesi en az h/2'dir.

15.5. Ifrazlarda parsel cephesi minimum 13 metre, parsel blyukligu ise minimum
300 metrekaredir.

DIGER KULLANIMLAR

16. Belediye Hizmet Alaninda, hizmet birimleri ile muhtarlik gibi idari birimler yer
alabilir. Yapilanmalarda E:1,00, Bina yuksekligi Hmax: 6,50 m (2 kat), bah¢e mesafelerinde
planla belirtilen yapi yaklasma mesafelerine uyulacaktir.

17. Sosyal Tesis Alaninda, PTT, Saghk Evi, Kuttphane gibi birimler yer alabilir.
Yapilanmalarda E:0,50, Bina yiiksekligi Hmax: 6,50 m (2 kat), bah¢e mesafelerinde planla
belirtilen yap1 yaklagsma mesafelerine uyulacaktir.

18. Ibadet yeri alaniarinda, dini kullanimlar diginda bagka kullanimlar (konut, ticaret,
vb.) yer alamaz.

3.3. PLAN DEGISIKLiGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan Plan Notu llavesi; Kestel Iigesi, 1/1000 Olgekli Sukraniye (Kazanci) Koy
(Kestel) Uygulama imar Plani Plan Hukiimlerinin Konut Alanlar Béliminin 15. Ayrik Nizam
Konut Alanlari Maddesine plan notu eklenmesine iligkin Plan Degisiklidi hazirlannmistir.

Hazirlanan plan notu ilavesi degisikliginde;
- Bursa Buyuksehir Belediyesi imar Yoénetmeliginde;

TAKS, "Taban alaninin imar parseli alanina oranini (Taban alani kat sayisi, arazi
egimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin tzerinde kalan tim bodrum katlar ile
zemin kat izdusimi birlikte degerlendirilerek hesaplanir.)" seklinde; Taban Alani ise
"Bahgede yapilan eklenti ve mustemilati dahil yapilarin tabii zemin veya tesviye ediimig
zemin Uzerinde kalan kisminin, yapi yaklagsma sininni ihlal etmemek kaydiyla parseldeki
izdusumunin kapladigi alani" olarak tariflenmis oldugu,
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- Ayni yénetmeligin 20. maddesinin 1. fikrasinda ise "Tabii veya tesviye edilmis zemin
Uizerinde etrafi acik birakilarak kolonlar tizerinde inga edilen yapilarda taban alani, zemine
oturan en dis ceperlerdeki kolonlarin dig ylzeylerinin en kisa dogru parcalariyla
birlestirimesiyle belirlenen alandir." seklinde tanimlanmig oldugdu,

- Bu hukiimler nedeniyle; mimari tasarimda zemin katta olusturulan agik alanlarin
kisittanmasi s6z konusu oldugu ve bu sebeplerle 6zellikle site seklinde tasarlanan
yaptlagmalar bu kisittan etkilenmig oldugu,

- Mevcut insaat alaninda ve bina yiiksekliklerinde artig yapiimaksizin, daha rahat
mimari ¢6zim ve tasarimiar gergeklestiriimesi amaciyla 1/1000 Olgekli Sukraniye (Kazanci)
Koyl (Kestel) Uygulama imar Plani Plan Hilkiimlerinin Konut Alanlarn Bélimanan 15. Ayrik
Nizam Konut Alanlari Maddesine plan notu eklenmistir.

3.4. ILAVE PLAN NOTU

15.6. 2000m?'den bilyiik parsellerde yapi ingaat alani, kat adedi, bina yiiksekligi
artigi yapilmaksizin Taban Alani Katsayisi (TAKS) %30 arttirilabilir.
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