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1. AMAC VE KAPSAM

Planlama alani Kestel ilgesi, Barakfakih mahallesi hudutlarinda meri imar
plani bulunan yaklagik 75 hektar buyukligunde bir alandir.

Revizyon uygulama imar planina ait Ust kademe nazim imar planlari olan
Bursa lli, Kestel ligesi, Barakfakih Mahallesine, iligkin 1/25000 Olgekli Dogu
Planlama Bélgesi Nazim imar Plani degisikligi, Bursa Biiyiksehir Belediye
Meclisinin 21.11.2023 tarihli ve 1588 sayili karart ile onaylanmistir. 1/5000 Olgekli
Barakfakih Nazim Imar Plani degisikligi, Bursa Biiylksehir Belediye Meclisinin
21.11.2023 tarihli ve 1589 sayili karari ile onaylanmistir. 1/25000 6lcekli ve 1/5000
Olgekli nazim imar planlarinin 05.12.2023- 03.01.2024 tarihleri arasinda askiya
¢ikartilan nazim imar planlarina bu slre zarfinda itirazda bulunan olmamis ve nazim
imar planlari kesinlesmistir.

Muteakiben Kestel Belediye Meclisinin 03.10.2023 tarihli ve 118 sayili karari
ile uygun goérilen; 1/1000 6lgekli Barakfakih Mahallesi Revizyon Uygulama imar
Plani, Bursa Buyuksehir Belediye Meclisinin 21.11.2023 tarihli ve 1595 sayili karart
ile ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 8/b ve 5216 sayill Biyiksehir Belediyesi
Kanunu'nun 7/b ve 14. maddeleri uyarinca onaylanmistir.

Onaylanan revizyon uygulama imar plani, 3194 sayili imar Kanunun 8/b
maddesi geregi 06.12.2023- 05.01.2024 tarihleri arasinda askiya ¢ikartiimistir. Aski
suresinde yapilan itirazlar, imar Komisyonunca incelenmis ve Kestel Belediyesi
itirazlan dahil 28 itiraz, 04.11.2024 tarihli ve 196 sayili Kestel Belediyesi Meclisi
Karar ile karara baglanmistir.

S6z konusu Uste belirtilen hususlar dogrultusunda, 1/1000 Sigekli Uygulama
imar Plani degisikligi ile Kestel Belediye Meclisince kabul edilen itirazlarin revizyon
imar planina islenmesi amaclanmaktadir.

2. PLANLAMA ALANINA ILISKIN BILGILER

Planlama alani Kestel ilgesi, Barakfakih Mahallesinde 1/1000 6lgekli halihazir
haritanin H22-C-01-B-4-D, H22-C-01-B-4-C, H22-C-01-A-3-B, H22-C-01-B-4-A,
H22-C-01-B-4-B, H22-C-01-A-2-C, H22-C-01-B-1-D, H22-C-01-B-1-C, H22-C-01-
A-3-C paftalarinda,

X=4 455 000- 4 456 500,
Y= 437 500- 439 500, koordinatlari arasinda kalan yaklagik 75 hektarlik bir alandir.

2.1 PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alani Barakfakih Mahallesi hudutlarinda, Marmara bdlgesinde
harita konumu “40°14°0.98” Kuzey ve “29°16'39.72” Dogu koordinatlarinda, Bursa-
Inegél karayolunun 4 kilometre kuzeyinde, Kestel ilge merkezinden 7 kilometre,
Bursa il merkezinin yaklasik 21 km dogusunda, Uludag’in kuzeyinde bulunmaktadir.
(Bkz. Sekil-1)
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2.2. YURURLUKTEKIi PLAN KARARLARI

2.2.1. 1/100000 Olgekli GDP

19.01.1998 tarihinde (Milga) Bayindirlik ve iskan Bakanhgi (Pl. No:
160161213) tarafindan onaylanan 2020 yili hedefli Bursa Cevre Diizeni Planinda
‘“Merkez Planlama Bdlgesi’nde kalan alan, “Kirsal Yerlesme Alani’ olarak planhdir.
(Bkz. Sekil 2)

Sekil-2 Meri 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Plani




2.7.2 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Bahse konu tasinmazlar Bursa Bilylksehir Belediye Meclisi'nin 21.11.2023
tarihli ve 1588 sayili karari ile onayl 1/25.000 &lgcekli meri Nazim imar Planinda orta
yogunlukta “Gelisme Konut Alani” “Mevcut konut Alani”, “Ticaret Alant” ve “Donati
Alani” olarak planlidir. (Bkz. Sekil 3)

Sekil-3 Meri 1/25000 Olgekli Nazim Imar Plani.
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2.7.3 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlamaya konu alan Bursa Blyiksehir Belediye’'sinin 21.11.2023 tarihli ve
1589 sayili karari ile onayli 1/5000 &lgekli nazim imar planinda orta yogunluklu (200
Kisi/Ha) “Gelisme Konut Alani”, dustk yogunluklu (100 Kisi/Ha) “Mevcut konut
Alani”, “Ticaret Alani”, “Park Alant”, “lbadet Alani”, “Egitim alani", “Spor Alani,”
“Saglik Tesisleri Alani” ve “Belediye Hizmet (BHA) Alanr” olarak planlidir. (Bkz. Sekil
4)



Sekil-4 Meri 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani

2.7.4 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlamaya Barakfakih Mahallesinin, Kestel Belediye Meclisinin 03.10.2023
tarihli ve 118 sayili karari ile uygun gérilen ve Bursa Bliyliksehir Belediye Meclisinin
21.11.2023 tarihli ve 1595 sayil karari ile onayl 1/1000 6lcekli Barakfakih Mahallesi
Revizyon Uygulama Imar Planinda konut alanlar ayrik nizam 3 kat yapilasma
dizeninde, yapi yaklasma mesafeleri yola cepheli kisimlarda 5 metre, komsu
parsele cepheli kisimlarda 3 metre, Taban Alani Kat Sayisi (TAKS) 0.30 ve Kat
Alani Kat Sayisi (KAKS) 0,90 olarak planiidir. Meskun konut alanlari ise bitisik nizam
3 kat “Konut Alani’nda kalmaktadir. (Bkz. Sekil 5)

Plan Hiikiimleri agsagida gibidir;
“1. Bu plan, plan hiikiimleri ve plan agiklama raporu bir btindiir.

2.Bu plan ve plan hiikiimlerinde yer almayan konularda “3194 sayili Imar Kanunu
ve ligili Yénetmelikleri”, “Bursa Biiytiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi”, “2863
Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve Yénetmeligi”, “Cevre Kanunu
ve Yénetmelikleri” ile 1/5000 Olgekli Barakfakih Nazim Imar Plani Hikimleri
gecerlidir.

4.Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanli§i tarafindan 18.07.2023 tarihinde
onaylanan imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporu sonug¢ ve &neriler
kismina uyulmasi zorunludur.



S5.Her tarli yapilagmada ‘Afet Bdlgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yénetmelik” ve “Tiirkiye Bina Deprem Yénetmeligi” hiikiimlerine uyulmasi

zorunludur.

6. Enerji nakil ve iletim hatti altinda ve komsulugunda; dogalgaz boru hatti
komsulugunda kalan parsellerde ilgili kurum/kurulus gérigu alinir.

7.Devlet Su Isleri Genel Miiddirligii 1. Bolge Miidtirliigd’'niin 26.12.2022 tarihli ve
48376342-754-3008116 SayihKurum Gérigline istinaden  "Yeraltisularinin
Kirlenmeye ve Bozulmaya Karsi Korunmasi Hakkindaki Yénetmelik" ve“Su Kirliligi

Kontrolii Yénetmeligi" hiikiimleri gecgerlidir.

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

9. Ofopark ve siginak ybnetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir.

10. Devlet Su Igleri Genel Miidtirliigii 1. Bélge Miidiirliigii'niin 26.12.2022 tarihli ve
48376342-754-3008116 Sayili Kurum Goérisiinde belirtilen sulama kanalindan
itibaren 30 metrelik yapi yaklasma mesafesinin saglanmasi igin bitisik nizam planli
parsellerin kanala cepheli kisimlarinda yapi yaklasma mesafesi DSI’'nin gériisdi ve
adanin yola cepheli kisimlarindaki tesekkdiliine uygun olarak belirlenecektir.

11. 6831 Sayili Orman Kanunu ve lIgili Y6énetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.
B. YAPILANMA HUKUMLERI
1. KONUT/KONUT —TICARET ALANLARI

1. Bitigik Diizen Konut Alanlarinda arka bahge mesafesi 3 katta 4,75 metredir. On
bahge ve arka bahce mesafeleri ¢ikarildiktan sonra kalan alanin tamaminda yapi
yapilabilir.

2. Konut+Ticaret kullanim karari getirilen alanlarda zemin katlarin ticaret yapiimasi
zorunludur. Ust katlarda konut kullanimi yer alabilir.

3. Bitisik Didzen yapi adalarinda; arka bahge mesafesi ¢iktiktan sonra bina
derinliginin 10 metrenin alfina distigi durumlarda bina derinliginin 10 metreye
tamamlanabilmesi i¢in arka bahgce mesafesi en az 2 metreye kadar digdirtilebilir.

4. On bahge ve yan bahgeli Ayrik nizam konut ve ticaret-konut kullanimina ayrilmis
yapi alanlarinda 6n ve yan bahge mesafeleri otopark olarak kullanilabilir.

5.Konut vetveya Ticaret-Konut (TICK) Kullanimina ayriimig parsellerde cati
yapilmasi zorunludur. Cati meyilleri, en fazla imar yiiksekligi kullanildiginda
%45'den fazla olamaz. Tek egimli ¢ati yapilamaz.

6. Catilar en fazla 90 cm parapet duvari lzerinden baslatilabilir. Sadece bitisik
diizen yapilarda; ¢ati arasi dubleks eklentisi yol cephelerinden 2 metre geri ¢gekilerek
yapilacaktir. 2 metrelik hat teras olarak kullanilabilecektir. Cati Kati ile alt kat irtibatli
dubleks yapildiginda cati edimi en fazla %45, dubleks yapiimadigi taktirde cati
meyili %33'l gecemez.

7. Terasa agilan kapilarda yapilan kusluk ytiksekligi 2,5 metreyi agsamaz.



8. Bitisik Nizam Konut ve Ticaret-Konut Alanlarinda; arka bahcgenin 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.

9.Bitisik Nizam imar adalarinda; farkli yol)ardan cephe alan ara parsellerden parsel
biytikliikleri hakkindaki hikiimlere uymayanlar tevhit edilebilir.

10. Parsel sinirlari igerisinde kalmak ve komsu parsel sinirlarina 2,00 metreden
fazla yaklasmamak kaydiyla en fazla 1,50 metre derinliginde ¢ikma yapilabilir.

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

12.Sadece agik otoparka cephesi olan parseller bu cepheden mahreg alabilir.
2.KAMU KURUM ALANLARI

1. Resmi kurum alani, belediye hizmet alani, saglik tesisleri alani, egitim tesisleri
alani, ibadet alanlan, vb. kamu kurulus alanlarinda; planda belirtilen yapi yaklasma
mesafeleri igerisinde kalmak kaydi ile Belediye Baskanligi'nca onaylanacak mimari
Avan projesi dogrultusunda olacaktir.

3.DEPOLAMA ALANLARI

1. Planda belirtilen emsal, yiikseklik ve ¢ekme mesafelerine gbére uygulama
yapilacaktir.” denmektedir

Sekil-5 Meri 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar Plani

Meri 1/1.000 6lgekli Revizyon Uygulama Imar Plan alan dagilim tablosu su
sekildedir:



Tablo-4 Meri 1/1.000 6lcekli Revizyon Uygulama Imar Plan Alan Dagilim
Tablosu

KULLANIM TURU ONERIi PLAN (m?)
KONUT 166261.85
GELISME KONUT 192056.35
KONUT TICARET 1498.88
ORTAOKUL ALANI 18037.99
BHA 19258.49
PARK 38969.86
ILKOKUL ALANI 5790.9
RESMI KURUM 1207.8
AGACLANDIRILACAK 12675.73
CAMI 2499.16
TRAFO ALANI 237.49
SAGLIK TESISI 8000.19
PASIF YESIL 130.2
KDKCA
DEPOLAMA 20944.88
ACIK SPOR TES 16094.02
DERE 13604.31
MEZARLIK 6313.94
TICARET 5372.03
DEMIRYOLU

KORUMA KUSAGI 22123.87
YOL 171093,82
TOPLAM 722171.76




3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1 PLANLAMANIN GEREKGESI

Planlama alani Kestel ilgesi, Barakfakih Mahallesi hudutlarinda Planli Alan
llan Edilen yaklasik 75 hektar biyiikliginde bir alandir.

Amag ve Kapsam Bagligi altinda belirtilen hususlarin gergeklestirilebilmesi
icin 3194 sayili iImar Kanunu'nun 8/b ve 6360 sayil kanun ile degisik 5216 sayili
Blyuksehir Belediye Kanunu'nun 7/b maddeleri uyarinca 1/1000 &lgekli Uygulama
Imar Planinin revizyonunun yapiimasi gerekmektedir.

3.2 PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER

Planlamaya konu alanin 04.11.2024 tarihli ve 196 sayili Kestel Belediyesi
Meclisi Karari ile karar dogrultusunda imar plan degisikligi yapildigindan ek ilave
analiz ¢alismasi yapiimamistir.

3.3. PLAN KARARLARI

Revizyon uygulama imar planina aski sliresinde gelen itirazlar, Kestel
Belediyesi Imar Komisyonunca degerlendiriimis, asagida belirtilen gerekgelerle
karara baglanmis ve bu kararlar Kestel Belediye Meclisince aynen kabul edilmistir.

Itiraz-1

itiraz; 941 Ada 162 parsel Parselden Gegen yola itiraz etmektedir.

Karar; “Parselin yol olarak planlanan kismi yaklasik 1m?dir. Gelisme konut
alaninda kalan tasinmazin bulundugu bélgede parselasyon planlari tescil edildikten
sonra ruhsat verilebilecektir. Bu hususla; dilekgedeki gerekge nedeniyle magduriyet
s6z konusu olmadidindan itiraz uygun gérilmemigtir.” ifadesi geregince plan
degisikligi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir diizenleme yapiimamistir.

itiraz-2

itiraz; 957 Ada 23 parsel Parselin imara agiimasi talep ediliyor.

Karar; “Ust 6lcekli planlara aykin olmasi ve yerlesik alan diginda yer almasi
sebebiyle uygun gériilmemistir. “ifadesi geregince plan degisikligi teklifinde itiraza
iliskin herhangi bir duzenleme yapilmamistir.

Itiraz-3

itiraz; 949 Ada 122 parsel Parselden Gecen yola itiraz etmektedir.

Karar; “Gelisme konut alaninda kalan tagsinmazin bulundugu bélgede
parselasyon planlari tescil edildikten sonra ruhsat verilebilecektir. Parselasyonda
herbir taginmazdan ayni oranda DOP kesilerek yol ve diger donati alanlarn elde
edilmekte olup, mevzuat geregi yeni tasinmaz yerinde verilmektedir. Dolayisiyla,
tasinmazdaki kesinti yasa geredi yapilacagindan itiraz uygun gériilmemistir.” ifadesi
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geregince plan degisikligi teklifinde itiraza iligkin herhangi bir duzenleme
yapilmamistir.

itiraz-4

itiraz; 957 Ada 30 parsel Parselin imara agtimasi talep ediliyor.

Karar; “Ust 6igekli planlara aykin olmasi ve yerlesik alan diginda yer almasi
sebebiyle uygun gérillmemistir.” ifadesi geregince plan degisikligi teklifinde itiraza
iliskin herhangi bir dizenleme yapilmamistir.

Itiraz-5

itiraz; 957 Ada 27 parsel Parselde bulunan spor tesis alanina itiraz
etmektedir.

Karar; “Revizyon 6ncesinde yiirtirliikteki planda da Spor Alani oldugundan
ve bugine kadar herhangi bir kamulagtirma vs uygulamaya tabi tutulmamasi
sebebiyle yaklasik 15 yildir kisiti devam ettiginden itiraz uygun gérilmig olup,
tasinmazin bélgedeki plan kararlarina da uygun olarak Depolama Alani
degistiriimesi uygun gériilmiistiir.” ifadesi geregdince ust 6élgek plan kararina uygun
sekilde “Depolama Alans” olarak planlanmistir.

Itiraz-6

itiraz; 953 Ada 2 parsel Parselden Gegen yola itiraz etmektedir.

Karar; “Cevresindeki tasinmazlar imar uygulamasi gérdiigiinden ve
taginmazin elde edilmesi zarureti olugtugunda kamulagtirma, takas vb usullerle elde
edilene kadar taginmaz oldugu haliyle kullanilmaya devam edileceginden itiraz
uygun gérilmemigtir.” ifadesi geregince plan degisikligi teklifinde itiraza iligkin
herhangi bir dizenleme yapilmamistir.

Itiraz-7

Itiraz; 927 Ada 62-66 parsel Parselden Gecen yola itiraz etmektedir.

Karar; “Kestel Belediye Meclisinin 02.11.2015 tarihli ve 304 sayili karari ile
uygun gériilen ve Bursa Bliytiksehir Belediye Meclisinin 23.06.2016 tarihli ve 1303
sayili karariyla da onaylanan plan degisikliginde yolun kaldinildigi tespit
edildiginden, itirazin kabuliine ve yolun kaldirimasi uygun gérilmiigtir.” ifadesi
geregince plan degisikligi teklifinde oldugu sekli ile 7 metre yolu kaldirilarak ve 927
ada 63-62 ve 65-66 parseller arasindaki muilkiyet sinir ¢izgisi referans alinarak, ada
ayrim ¢izgisi eklenmistir. Ayrica ada ayrnm ¢izgiden 3 metre yapi yaklagsma mesafesi
birakilarak dizenleme yapilmistir.

Itiraz-8

itiraz; 927 Ada 215 parsel Parselin imara agilmasini talep ediyor.

Karar; “Revizyon yiirtirlikteki imar plani sinirlari dahilinde ortaya ¢ikan
aksakliklarin gideriimesine yénelik yapiimakta olup, (ist éigekli planlara aykiri olmasi
ve yerlegik alan disinda yer almasi sebebiyle plan digindaki alanin plan dabhiline
alinmasi mimkin olmadigindan ve imar uygulamasi ile DOP oranindan arta kalan
alan yerine en yakin konumda yer verileceginden itiraz uygun gériilmemistir.” Ifadesi
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geregince plan degisikligi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir dizenleme
yapilmamistir.

itiraz-9

itiraz; 360 parsel Plana itiraz etmektedir.

Karar; “Revizyon 6ncesinde tasinmaz lehine olan yurtrlikteki plan kararina
uyuldugundan ve evvelce yola cephesi bulunmayan parsele yol cephesi
olusturuldugundan itiraz uygun gérilmemistir.” ifadesi geregince plan degisikligi
teklifinde itiraza iliskin herhangi bir dizenleme yapiimamistir.

itiraz-10

itiraz; 927 ada 133 parsel Plana esas yapilacak uygulamaya itiraz
etmektedir.

Karar; “Gelisme alaninda kalan taginmazin bulundugu bélgede parselasyon
planlari tescil edildikten sonra ruhsat verilebilecektir. Parselasyonda her bir
taginmazdan ayni oranda DOP kesilerek yol ve diger donatli alanlar elde edilmekte
olup, mevzuat geredi yeni taginmaz yerinde verilmektedir. Dolayisiyla, taginmazdaki
kesinti yasa geregi yapilacagindan ve yeni tasinmazin mistakil olarak tescil
edilmesi konusu imar uygulamasini ilgilendirdiginden itiraz uyqun gérilmemistir.”
ifadesi geregince plan degisikligi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir diizenleme
yapilmamistir.

Itiraz-11

itiraz; 928 ada 36 parsel Parselden gecgen yola itiraz etmektedir.

Karar; Parselin gtineyindeki 12m en kesitli yol kamuya ait yol olmadigindan
ve revizyon éncesindeki plan kararina; yol 10 m yerine 7 m olacak sekilde tasinmaz
lehine planlanarak uyuldugundan itiraz uygun gériilmemistir.” ifadesi geregince plan
degisikligi teklifinde itiraza iligkin herhangi bir dizenleme yapilmamistir.

Itiraz-12

itiraz; 949 ada 15-16 parseller Parselde bulunan park alanina itiraz
etmektedir.

Karar; “Revizyona konu imar planindaki plan kararina uyularak tasinmaziar
Park Alani ve yol olarak planlanmigtir. Tamami Park ve yolda kalsa dahi imar
uygulamasi ile DOP oranindan arta kalan alan yerine en yakin konumda
verilecedinden itiraz uygun gériilmemistir.” Ifadesi geregince plan degisikligi
teklifinde itiraza iliskin herhangi bir dizenleme yapilmamistir.

Itiraz-13

itiraz; 949 ada 68-69 parseller Parselde bulunan park alanina itiraz
etmektedir.

Karar; “Revizyona konu imar planindaki plan kararina uyularak tasinmaziar
Park Alani ve yol olarak planlanmigtir. Tamami Park ve yolda kalsa dahi imar
uygulamasi ile DOP oranindan arta kalan alan yerine en yakin konumda
verilecegdinden itiraz uygun gériilmemigtir.” ifadesi geregince plan degisikligi
teklifinde itiraza iligkin herhangi bir dizenleme yapiimamustir.

I
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itiraz-14

itiraz; 957 ada 23 parsel Parselin imara agiimasini talep ediyor.

Karar; “Ust 6igekli planiara aykiri olmasi ve yerlesik alan disinda yer almasi
sebebiyle uygun gériilmemistir.” ifadesi geregince plan degisikligi teklifinde itiraza
iliskin herhangi bir diizenleme yapiimamistir.

itiraz-15

itiraz; 957 ada 30 parsel Parselin imara acilmasini talep ediyor.

Karar; Ust 6ligekli planlara aykiri olmasi ve yerlesik alan disinda yer almasi
sebebiyle uygun gériilmemigtir.” ifadesi geregince plan degisikligi teklifinde itiraza
iliskin herhangi bir diizenleme yapilmamistir.

Itiraz-16

itiraz; 957 ada 27 parsel Parselde bulunan spor tesis alanina itiraz
etmektedir.

Karar; Revizyon dncesinde ydirdrliikteki planda da Spor Alani oldugundan ve
bugiine kadar herhangi bir kamulastirma vs uygulamaya tabi tutulmamasi sebebiyle
yaklasik 15 yildir kisiti devam ettiginden itiraz uygun gérilmis olup, taginmazin
bélgedeki plan kararlarina da uygun olarak Depolama Alani degistirilmesi uygun
gérilmiistiir.” ifadesi geregince ust 6lgek plan kararina uygun sekilde “Depolama
Alani” olarak planlanmigtir.

itiraz-17

itiraz; 940 ada 1 parsel Parselden gegen yola itiraz etmektedir.

Karar; imar yénetmeligindeki asgari bina cephe ve derinlik sartlarini
saglamadigindan ve revizyon &ncesinde ydrdrliikte bulunan plan kararina
uyuldugundan itiraz uygun gérilmemigtir.” ifadesi geregince plan degisikligi
teklifinde itiraza iliskin herhangi bir dizenleme yapilmamistir.

itiraz-18

itiraz; 935 ada 2 parsel Parselden gegen yola itiraz etmektedir.

Karar; “Revizyon éncesinde yiirtirliikte bulunan plan kararina uyuldugundan
ve tasinmaz sahibince imar uygulamasi yapilana kadar oldugu gibi kullaniimaya
devam olunacagindan itiraz uygun gériilmemistir.” Ifadesi geregince plan degisikligi
teklifinde itiraza iligkin herhangi bir dizenleme yapilmamistir.

Itiraz-19

itiraz; 949 ada 71 parsel Parselden gecen yola itiraz etmektedir.

Karar; “Gelisme alaninda kalan taginmazin bulundugu bélgede parselasyon
planlari tescil edildikten sonra ruhsat verilebilecektir. Parselasyonda her bir
taginmazdan ayni oranda DOP kesilerek yol ve diger donati alanlari elde edilmekte
olup, mevzuat geregi yeni tasinmaz yerinde verilmektedir. Dolayisiyla, tasinmazdaki
kesinti yasa geredi yapilacadindan itiraz uygun gérilmemistir.” ifadesi geregince
plan degisikligi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir dizenleme yapilmamigtir.
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Itiraz-20

itiraz; 941 ada 18 parsel Téren alaninin kaldirilmasini talep etmektedir.

Karar; “Kestel Belediye Meclisinin 01.12.2017 tarihli ve 173 sayili karari ile
uygun gérilen ve Bursa Bilyliksehir Belediye Meclisinin 28.02.2018 tarihli ve 38
sayill karariyla da onaylanan plan degisikliginde Belediye Hizmet Alaninin
kaldirildigi ve bu degisiklige gére de 19 parselin kamulastirimasi gergeklestirildigi
tespit edildiginden, itirazin kabuliine ve BHA Alaninin kaldirilarak Konut Alani, Yol
ve Park Alani olarak planlanmasi uygun gériilmiigtiir.” ifadesi geregince plan
degisikligi teklifinde oldugu sekli ile “Belediye Hizmet Alani” ‘nin kaldinlarak “Konut
Alani,” “Tagit Yolu” ve “Park” alani olarak diizenleme yapilmisgtir.

Itiraz-21

itiraz; 949 ada 130-131 parseller Parselde bulunan okul alanina itiraz
etmektedir.

Karar; Gelisme alaninda kalan tagsinmazin bulundugu bélgede parselasyon
planiari tescil edildikten sonra ruhsat verilebilecektir. Parselasyonda her bir
taginmazdan ayni oranda DOP kesilerek yol ve diger donati alanlari elde edilmekte
olup, mevzuat geredi yeni tasinmaz yerine en yakin yerden verilmektedir.
Dolayisiyla, tasinmazdaki kesinti yasa geredi yapilacadindan itiraz uygun
gérillmemistir.” ifadesi geregince plan degisikligi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir
dizenleme yapilmamustir.

itiraz-22

itiraz; 927 ada 195 parsel, Uygulamaya iligkin itiraz etmektedir.

Karar; “Gelisme alaninda kalan tasinmazin bulundugu bélgede parselasyon
planiari tescil edildikten sonra ruhsat verilebilecektir. Parselasyonda her bir
taginmazdan ayni oranda DOP kesilerek yol ve diger donati alanlari elde edilmekte
olup, mevzuat geregi yeni tasinmaz yerine en yakin yerden verilmektedir.
Dolayisiyla, tagsinmazdaki kesinti yasa geregi yapilacagindan itiraz uygun
goriilmemigtir.” ifadesi geregince plan degisikligi teklifinde itiraza iligkin herhangi bir
dizenleme yapiimamistir.

Itiraz-23

itiraz; 927 ada 265 parsel, Parselden gegen yola itiraz etmektedir.

Karar; “Tamam: yol ve donati alanlarinda kalsa dahi imar uygulamasi ile
DOP oranindan arta kalan alan, yerine en yakin konumda verilecedinden itiraz
uygun goérilmemistir.” ifadesi geregince plan degisikligi teklifinde itiraza iligkin
herhangi bir dizenleme yapilmamisgtir.

Itiraz-24

itiraz; 927 ada 280 parsel, Parselin ibadet alani olarak dtizenlenmesini talep
ediyor.

Karar; “Bélgede bu yoénde ihtiyag bulunmadigindan talep uygun
gériilmemistir.” Ifadesi geregdince plan degisikligi teklifinde itiraza iligkin herhangi bir
dizenleme yapiimamistir.

R
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Itiraz-25

itiraz; 927 ada 219 ve 220 Parsellerin imara dahil edilmesini talep ediyor.

Karar; “Revizyon yiirirliikteki imar plani sinirlant dahilinde ortaya ¢ikan
aksakliklarin giderilmesine yonelik yapiimakta olup, (st éigekli planlara aykiri olmasi
ve yerlesik alan disinda yer almasi sebebiyle plan disindaki alanin plan dahiline
alinmasi midmkiin olmadigindan ve tamami yolda kalsa dahi imar uygulamasi ile
DOP oranindan arta kalan alan yerine en yakin konumda verileceginden itiraz uygun
gérilmemigtir.” ifadesi geregince plan degisikligi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir
dizenleme yapiimamistir.

itiraz-26

itiraz; 949 ada 65 parsel, Yol alani ve park alanina itiraz etmektedir.

Karar; “Revizyona konu imar planindaki plan kararina uyularak taginmaziar
Park Alani ve yol olarak planlanmistir. Tamami Park ve yolda kalsa dahi imar
uygulamasi ile DOP oranindan arta kalan alan yerine en yakin konumda
verileceginden itiraz uygun gérilmemigtir.” ifadesi geredince plan degisikligi
teklifinde itiraza iliskin herhangi bir dizenleme yapilmamistir.

Itiraz-27

itiraz; 927 ada 280 parsel, Parselin yurt alani olarak planlanmasini talep
ediyor.

Karar; ‘Bélgede bu ybnde ihtiyag bulunmadigindan talep uygun
gérilmemigtir.” ifadesi geregince plan degisikligi teklifinde itiraza iliskin herhangi bir
diizenleme yapilmamistir.

itiraz-28 KESTEL BELEDIYESI

itirazlar;

1. Kurum géristi ekinde iletilen Demiryolu Kamulagtirma Sinini ile plandaki
arasinda uyugsmazlik gérdilmustir.

2. 949 adanin bulundugu bélgede imar uygulamalari yapilmis parseller
bulunmaktadir.

3. Meskun ve Gelisme Konut Alanlarinda tevhit kosulu ve artik parsel
olugumuna sebebiyet veren imar hatlari bulunmaktadir.

4. DSi'ye ait Kanal niteligindeki 1007 ada 3 parsel numarali tasinmaza
cepheli parseller ve diizenleme sahasina giren kisimlar mevcuttur.

5. Kanalin giineyindeki Kestel Belediyesine ait taginmazlar halihazirdaki
kullanima ve parsel hatlarina uygun degildir.

6. Egitim ve Saglik Tesisi gibi donati alanlarinin yikseklikleri tip projelerine
uygun degildir.

7. Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 28.04.2018 tarihli ve 1345 sayili
karari ve 22.11.2018 tarihli ve 2712 sayili karariyla onaylanan plan degisikliklerine
uyulmamisgtir.

8. Bursa Bliyiksehir Belediye Meclisinin 19.03.2015 tarihli ve 541 sayili
karariyla onaylanan plan degisiklii ile Park ve Belediye Hizmet Alanina alinan 927
ada 50 parsel bugiine kadar kamulagtinlmamis ve kamulastinimasindan

vazgegilmigtir.
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9. Evvelce terk edilmis ve yol olarak tesekkiil etmis yollarin imar hatlar
nedeniyle ihdasi séz konusudur.

10. Planin batisinda, birbirine paralel iki 12 m en kesitli yol bulunmakta olup,
ulasim kademelenmesinde birine gerek bulunmamaktadir.

11. Plan hdkimlerine Demiryolu Koruma Kugsagdina komsu parseller ile ilgili
ve ofoparkin bodrumda ¢dziilmesi ile ilgili plan notu eklenmesi gerekmektedir.

Kararlar;

1. Imar hatlarr Demiryolu Kamulagtirma Sinirina gére tekrar diizenlenmisgtir.

2. 949 adadaki imar adalarinin imar uygulamalari dikkate alinarak tekrar
diizenlenmesi uygun gérdimustdr.

3. Miistakil insaata elverigli parseller olusturmak ve dlizenleme sahasini
batiinlegtirmek amaciyla Meskun ve Gelisme Konut Alanlarinda tevhit kosulu ve
artik parsel olugumuna sebebiyet veren imar hatlarinin kaydirilmasi uygun
gorilmdstdir.

4. DSi'ye ait Kanal vasifii taginmaz ile 6zel miilkiyete konu taginmaziar
arasinda yol planlanmasi, dizenleme sahasina giren kisimlarda da donati
alanlarinin geri gekilerek planlanmasi uygun gérdlmdstdir.

5. Kestel Belediyesine ait tasinmazlardaki imar hatlarinin halihazirdaki
kullanim ve parsel hatlarina uyumlu olacak sekilde degistirilmesi uygun goérilmastir.

6. Egitim, Saglik ve Belediye Hizmet Alanlarinin yiiksekliklerini tip projelere
uygun olarak 12.50m olacak sekilde degistiriimesi uygun gérilmdsttir.

7. Bursa Biliyiiksehir Belediye Meclisinin 28.04.2018 tarihli ve 1345 sayili
karari ve 22.11.2018 tarihli ve 2712 sayili karariyla onaylanan plan degisikliklerinin
islenmesi uygun gérdlmdstiir.

8. 927 ada, 50 parsel maliki ile 49 parsel maliki ayni oldugundan ortak
kamuya terk %25 olacak sekilde 50 parselin Park Alani ve Konut Alani olarak
degistirilmesi uygun gérilmdgtiir.

9. Evvelce terk edilmis ve yol olarak kullanilan imar yollarinin daralfiimamasi
i¢in yoldan ihdaslarin kaldiriimasi uygun gérilmdstiir.

10. Plan sininna yakin konumda olan 12 m enkesitli yolun 10 metre olarak
degistirilmesi uygun gérilmusgtiir.

11. Demiryolu Koruma Kugagina komgu parseller ve bodrumda otopark kati
olugturulmasi igin plan notu eklenmesi uygun gérilmistiir. Kestel belediyesinin
tarafindan yapilan itirazlar dogrultusunda tst 6lgekli planlara uygun sekilde plan
Uzerinde oldugu gibi plan degisikligi yapiimistir.

Bursa Blyuksehir Belediye Meclisinin 21.11.2023 tarihli ve 1595 sayili karari
onayli 1/1000 o&lgekli Barakfakin Mahallesi Revizyon Uygulama imar planindaki
sosyal donati alani ihtiyacini karsiladigi icin ek sosyal donati alani ilave
planlanmasina ihtiyag duyulmamistir.

Ayrica plan hikimlerinde oldugu gibi (72. Planda Agaclandirilacak Alan
olarak tanimlanan alanlar, ézel tesis yapiimasina konu alanlardir. Bu alanlarda
yapilagsma kosullari E=0,05, Yengok=4,50m'dir. Bu alanlarda yeme igme mekaniari,
spor tesisleri fonksiyonlari yer alabilir.
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13. Tim yapilasma nizamlarinda (Ayrik-Bitigik-Blok) otopark yapiimasi durumunda
subasman kotu +2.50 metreye kadar kaldirilabilir. Otopark katinda bagimsiz béliim
numarasi alinamaz ve bagimsiz béliim eki yer alamaz. Yénetmelikten kaynaklanan
zorunlu ortak alanlar yer alabilir.

14. Demiryolu Koruma Kusagina komsu parsellerdeki ingsaat uygulamalari ilgili
kurumun gériigiine gére yapilacaktir.) maddeler eklenmistir.

A

Plan gosterimi “Mekénsal Planlar Yapim Y6netmeligi”nin gecici 3. maddesi
uyarinca ilgili yénetmeligin “EK-1d Uygulama Imar Plani Gésterimleri” ne uygun

olarak dlizenlenmistir.

Sekil-7 Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Revizyonu Teklifi

Meri plan ve dneri plan degisikliklerindeki alanlarin dagilimi asagidaki gibidir.

Tablo-5 Karsilastirmali Arazi Kullanim Tablosu.

commrono | s vevon T oesin | sevevon | owe [ oz
KONUT 369162.7 | 166261.85 | -202900.85 | 166261.85 | 167687.63 | +142578
GELISME KONUT 192056.35 | “19°0%%% | 19208635 | 193257.44 | +1201.09
KONUT TICARET - 1498.88 | +1498.88 | 1498.88 | 1498.88 0

ORTAOKUL ALANI 1783132 | 18037.99 | +20667 | 18037.99 | 178351 | -202.89
BHA 26660.33 | 1925849 | -7401.84 | 1925849 | 1711507 | -2103.42
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PARK 39057.92 | 38969.86 -88.06 38969.86 | 39699.21 | +729.35
ILKOKUL ALANI 5951.61 5790.9 -160.71 5790.9 5790.9 0
RESMI KURUM 1201.94 1207.8 +5.86 1207.8 1207.8 0
AGACLANDIRILACAK | 1138053 | 1267573 | +12952 | 1267573 | 122478 | .427.93
CAMI 2499.7 2499.16 -0.54 2499.16 | 2499.16 0
TRAFO ALANI 98.99 237.49 +138.5 237.49 237.49 0
SAGLIK TESISI 7987.67 | 8000.19 +12.52 8000.19 | 8000.19 0
PASIF YESIL 1084 73 130.2 -954.53 130.2 716 -58.6
KDKGA 1335193 -13351.93 - 0 0
DEPOLAMA 104742 | 20944.88 | +10470.68 | 20044.88 20660 -284.88
ACIK SPOR TES 16012.55 | 16094.02 | +81.47 | 16094.02 | 16094.11 +0.09
DERE 13048.24 | 1360431 | +556.07 | 13604.31 | 13604.31 0
MEZARLIK 6758.83 | 6313.94 -444.89 6313.94 | 6313.94 0
TICARET 5372.03 | +5372.03 | 5372.03 | 280049 | -257154
Eg“é'{mfkﬁs AGH - 22123.87 | +2212387 | 2212387 | 21161.95 | -961.92
YOL 179608.57 | 171093,82 | -8514.75 | 171093,82 | 174388.66 | +3294.84
TOPLAM 722171.76 | 722171.76 0 722171.76 | 722171.76 0

3.4. PLAN NOTLARI
GENEL HUKUMLER

1. Bu plan, plan hikumleri ve plan agiklama raporu bir bitindr.

2.Bu plan ve plan hiikiimlerinde yer almayan konularda “3194 sayili Imar Kanunu
ve ligili Yénetmelikleri”, “Bursa Buyilksehir Belediyesi imar Yénetmeligi”, "2863
Sayil Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve Yénetmeligi”, “Cevre Kanunu
ve Yoénetmelikleri” ile 1/5000 Olcekli Barakfakih Nazim Imar Plani Hikumleri

gecerlidir.

4.Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan 18.07.2023 tarihinde
onaylanan imar planina esas jeolojik ve jeoteknik etiit raporu sonu¢ ve oneriler
kismina uyulmasi zorunludur.

5.Her torli yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yoénetmelik” ve “Turkiye Bina Deprem Yonetmeligi® hikimlerine uyulmasi
zorunludur.

6. Enerji nakil ve iletim hatti altinda ve komsulugunda; do@algaz boru hatt
komsulugunda kalan parsellerde ilgili kurum/kurulus goérisa ahnir.
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7.Devlet Su isleri Genel Mudurlagi 1. Bdlge Mudurlugi’nin 26.12.2022 tarihli ve
48376342-754-3008116 SayliKurum Gérustune istinaden "Yeraltisularinin
Kirlenmeye ve Bozulmaya Karsi Korunmasi Hakkindaki Yénetmelik" ve“Su Kirliligi

Kontrolti Yénetmeligi" hiikiimleri gecerlidir.

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

9. Otopark ve sidinak yénetmeligi hikiimlerine uyulacaktir.

10. Devlet Su igleri Genel Mudurlug 1. Bélge Mudurligi'nin 26.12.2022 tarihli ve
48376342-754-3008116 Sayih Kurum Gérusinde belirtien sulama kanalindan
itibaren 30 metrelik yapi yaklasma mesafesinin saglanmasi i¢in bitisik nizam planh
parsellerin kanala cepheli kisimlarinda yapi yaklasma mesafesi DSI'nin gériisi ve
adanin yola cepheli kisimlarindaki tesekkultiine uygun olarak belirlenecektir.

11. 6831 Sayili Orman Kanunu ve ilgili Yénetmelik hitkiimlerine uyulacaktir.

12. Planda Adaglandirilacak Alan olarak tanimlanan alanlar, 6zel tesis yapilmasina
konu alanlardir. Bu alanlarda yapilagma kosullan E=0,05, Yencok=4,50m'dir. Bu
alanlarda yeme icme mekanlari, spor tesisleri fonksiyonlari yer alabilir.

13. Tim yapilasma nizamlarinda (Ayrik-Bitisik-Blok) otopark yaptlmas: durumunda
subasman kotu +2.50 metreye kadar kaldirilabilir. Otopark katinda bagimsiz bélim
numarasi alinamaz ve bagimsiz bolim eki yer alamaz. Yénetmelikten kaynaklanan
zorunlu ortak alanlar yer alabilir.

14. Demiryolu Koruma Kusadina komsu parselierdeki ingsaat uygulamalar ilgili
kurumun goérisine gore yapilacaktir.

B. YAPILANMA HUKUMLERI
1. KONUT/KONUT -TICARET ALANLARI

1. Bitigsik Diizen Konut Alanlarinda arka bahge mesafesi 3 katta 4,75 metredir. On
bahge ve arka bahge mesafeleri ¢ikariidiktan sonra kalan alanin tamaminda yapi
yapilabilir.

2. Konut+Ticaret kullanim karar getirilen alanlarda zemin katlarin ticaret yapilmasi
zorunludur. Ust katlarda konut kullanimi yer alabilir.

3. Bitisik Dizen yap! adalarinda; arka bah¢e mesafesi ¢iktiktan sonra bina
derinliginin 10 metrenin altina diustigiu durumlarda bina derinliginin 10 metreye
tamamlanabilmesi i¢in arka bah¢e mesafesi en az 2 metreye kadar disurilebilir.

4. On bahge ve yan bahgeli Ayrik nizam konut ve ticaret-konut kullanimina ayriimig
yapi alanlarinda 6n ve yan bahg¢e mesafeleri otopark olarak kullanilabilir.

5.Konut velveya Ticaret-Konut (TICK) Kullanimina ayrilmig parsellerde cati
yapilmasi zorunludur. Cati meyilleri, en fazla imar ylkseklidi kullanidiginda
%45'den fazla olamaz. Tek edimli ¢cati yapilamaz.

6. Catilar en fazla 90 cm parapet duvarn Uzerinden baslatilabilir. Sadece bitisik
dizen yapilarda; ¢ati arasi dubleks eklentisi yol cephelerinden 2 metre geri ¢ekilerek
yapilacaktir. 2 metrelik hat teras olarak kullanilabilecektir. Cati kati ile alt kat irtibatli

SR
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dubleks yapildiginda cati e§imi en fazla %45, dubleks yapiimadid: taktirde cat
meyili %33'U gecemez.

7. Terasa agilan kapilarda yapilan kusluk yiksekligi 2,5 metreyi agsamaz.

8. Bitigik Nizam Konut ve Ticaret-Konut Alanlarinda; arka bahgenin dizenlenmesi
gerektigi hallerde, dizenlenen bahg¢e kotu birinci bodrum kat taban kotunu
gecemez. Ancak her halilkarda arka bahgenin, binaya esas olan (£0.00) kotuna
gbre (2.00) metreden fazla hafredilmesine izin verilemez.

9.Bitisik Nizam imar adalarinda; farkh yollardan cephe alan ara parsellerden parsel
blyuklukleri hakkindaki hilkiimlere uymayanlar tevhit edilebilir.

10. Parsel sinirlan igerisinde kalmak ve komsu parsel sinirlarina 2,00 metreden
fazla yaklasmamak kaydiyla en fazla 1,50 metre derinliginde ¢ikma yapilabilir.

11. Konut fonksiyonunu iceren alanlarda, konutlarda bulunmasi gerekli piyeslerin
disindaki piyes ve mekanlarin, isikliktan 1sik ve hava almalar gerekmektedir.

12.Sadece acik otoparka cephesi olan parseller bu cepheden mahreg alabilir.
2.KAMU KURUM ALANLARI

1. Resmi kurum alani, belediye hizmet alani, saglik tesisleri alani, egitim tesisleri
alani, ibadet alanlari, vb. kamu kurulus alanlarinda; planda belirtilen yapi yaklagsma
mesafeleri icerisinde kalmak kaydi ile Belediye Baskanliyi'nca onaylanacak mimari
Avan projesi dogrultusunda olacaktir.

3.DEPOLAMA ALANLARI

1.Planda belirtilen emsal, yikseklik ve ¢ekme mesafelerine gére uygulama
yapilacaktir.
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