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“ A Grubu Sehir Planlama ”

1.  AMAC

Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi'nin 26. Maddesinin (7) fikrasinda “Yogunluk artiran
veya kentsel ulasim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel teknik altyapiya yonelik
etkilerin belirlenmesi ve gerekli énlemlerin alinmasi amaciyla ayrica kentsel teknik altyapi etki
degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir.” denmektedir. Bursa ili, Kestel llcesi,
Esentepe Mahallesi, 615 - 616 — 617 — 618 — 619 — 620 — 621 — 623 — 624 — 625 — 626 — 627 — 629
Nolu Adalara ait imar plani degisikligi neticesinde diizenlenen donati alanlarindan dolayi s6z konusu
analiz ve tedbirlerin diizenlenmesi amaclanmaktadir.

2.  YURURLUKTEKiI PLAN KARARLARI

2.1. 1125000 Olgekli Nazim imar Plant

Plan degisikligine konu Esentepe Mahallesi, 615 - 616 — 617 — 618 - 619 — 620 — 621 - 623
— 624 — 625 — 626 — 627 — 629 Nolu Adalar Merkez Planlama Bélgesi 1/25000 Olgekli Nazim imar
Plani kapsaminda kalmaktadir.

Merkez Planlama Béigesi 1/25000 Olcekli Nazim Imar Planinda; plan degisikligine konu alan
“Ticaret-Konut AlanI” olarak planlanmistir.

Sekil 1: Onayli Merkez Planlama Bdigesi 1/25 000 Olgekli Nazim imar Plani
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2.2. 1/5000 Olgekli Naztm Imar Plani

Plan degisikligine konu Esentepe Mahallesi, 615 — 616 — 617 — 618 — 619 — 620 — 621 - 623
— 624 — 625 — 626 — 627 — 629 Nolu Adalar 1/5000 Olgekli Kestel Nazim Imar Plani kapsaminda
kalmaktadir.

1/5000 Olgekli Kestel Nazim imar Planinda; plan degisikligine konu alanlar “Ticaret-Konut
Alant” olarak planlanmistir.
Sekil 2: Onayli 1/5000 Olgekli Kestel Nazim imar Plani
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— 624 — 625 — 626 — 627 — 629 Nolu Adalar 1/1000 Olcekii Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar
Plani kapsaminda kalmaktadir.

Onayli 1/1000 Olcekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama imar Planinda; “Her yénden 5
metre yap! yaklasma siniri taniml, Yan Bahge Mesafesi 4,5 metre, TAKS=1.00, KAKS=2.50
yaptlanma kosullari olan Ayrik ve Blok Diizen 7 Kat Ticaret Konut Alani (TICK)” olarak planlanmisgtir.

Onayli 1/1000 Olcekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Plani Plan Hukimlerinin B.
Yapilanma Hukumleri Boliumunan 2.1. Ayrik, Blok ve Bitigik Dizen Ticaret-Konut Alanlari Maddesi;

3
Sakarya Mahallesi Uluyol Caddesi $evki Ipekten Plaza No:28 Kat:3/304 Osmangazi/BURSA ‘?g
TIf: (0.224) 252 8570 Fax: (0.224)252 8571 e-posta: kenttasarim@kenttasarim.com.tr



SEHIR PLANLAMA MUHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIZM SANAYl TICARET LIMITED SIRKETI
“ A Grubu Sehir Planlama ”

“2.1. AYRIK, BLOK VE BiTISIK DUZEN TICARET-KONUT ALANLARI
2.1.1.Ticaret-Konut (TICK) alaniarinda;, zemin kat, planda belirtilen yapi yaklagma

mesafesinden sonraki alanin tamamina yerlesecektir. Zemin lstli katlardaki yapilanmalarsa ise
bitisik diizende arka bahge mesafesi 3 katta 4,75 metre, 4 katta 6,25 metre, 5 katta 7,75 metredir,

ayrik ve blok diizende Yénetmelik hiikiimlerine gére olacaktir.”
Seklindedir.
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Kestel Belediyesince Esentepe Mahallesi, 615 — 616 — 617 — 618 — 619 — 620 — 621 - 623 —
624 — 625 — 626 — 627 — 629 Nolu Adalar Ayrik/Blok Nizam, 7 kat, Ticaret-Konut Alaninda kalan
TAKS 1.00, KAKS 2.50 yapilasma kosullarina ve "Zemin kat, planda belirtilen yapi yaklagsma
mesafesinden sonraki alanin tamamina yerlesecektir" plan notu bulunan adalardaki bu yapilagsma
kosullarinin yeniden degerlendiriimesi talep edilmektedir.

S6z konusu talep (izerine teknik incelemelerde bulunulmustur.

Teknik incelemeler neticesinde;

- Onayli 1/1000 Olgekii Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Planinda; “Her yénden 5
metre yapl yaklagma sinirt tanimli, Yan Bahge Mesafesi 4,5 metre, TAKS=1.00, KAKS=2.50
yapilanma kosullari olan Ayrik ve Blok Diizen 7 Kat Ticaret Konut Alani (TICK)" olarak planianmis
oldugu,

- Onayli 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Plani Plan Hikimlerinin B.
Yapilanma Hiikiimleri Béliimiindin 2.1. Ayrik, Blok ve Bitisik Diizen Ticaret-Konut Alanlari Maddesi;

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

2.1.1.Ticaret-Konut (TICK) alanlarinda; zemin kat, planda belitilen yapi yaklasma
mesafesinden sonraki alanin tamamina yerlesecektir. Zemin (st katlardaki yapilanmalarsa ise
bitisik diizende arka bahge mesafesi 3 katta 4,75 metre, 4 katta 6,25 metre, 5 katta 7,75 metredir,
ayrik ve blok diizende Yoénetmelik hiikiimlerine gére olacaktir.”

Seklinde oidugdu,

- Plan notuna gére gerceklestirilecek yapi yogunlugunun yiksek oldugu, bina kutielerinin
parsel alanlarinin %90-95'ini kapladi§i ve alansal otarak bélgede buytk bir alan kapladigi goruldaga,

- Ana aks disindaki alanlarda atil bélgeler olugsma riski olusturdugu ve kullanici gereksinimleri
ile beklentilerini karsilamadigi,

- Planh Alanlar imar Yoénetmeliginde Ayrik Nizam; “Higbir yanindan komsu parseldeki
binalara bitisik olmayan yapt nizami” seklinde tanimlanmis oldugu, ancak plan notu ile tariflenen
yapilasma zeminde komsu parseldeki yapilara bitigik gergekiesmesini éngérdigunden bu tanim ile
celiski olusturdugu,

- Arazide yapilan incelemede; Sehit Clineyt Yildiz Caddesi Uzerindeki 2 parselde ingaatliarin
neredeyse tamamlandigi, bdlgede ruhsat almis taginmazlarin ve 6n olura bagvurularnn bulundugu,
bununia birlikte mevcut yapilasma kosullarina gére stzlesmesi tamamlanan parsellerin de
bulundugu,

- Sehit Cuneyt Yildiz Caddesine cepheli 615 — 616 — 623 — 624 — 625 — 626 — 627 ~ 629 Nolu
imar adalarina mevcut yapilasma kosullar korunacak sekilde, ancak gésterim teknigi duizeltilerek
ayri; dogudaki 617 — 618 — 619 — 620 — 621 Nolu imar adalarina yap! yogunlugu azaltilarak ayri
yapilagsma kosullan tariflenmesi gerektidi,

Tespit olunmustur.
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S6z konusu talep ve yapilan teknik incelemeler dogrultusunda 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Planinda Plan Degisikligi hazirlanmisgtir.

Hazirlanan plan degisikligi 6nerisinde;

-615—-616 ~ 623 — 624 — 625 — 626 — 627 — 629 Nolu imar adalarindaki yapi nizami, TAKS
ve KAKS gdsterimi kaldirlarak Emsal=2.50, Yengok=7 Kat olarak diizenlenmistir.

- 817 — 618 — 619 — 620 — 621 Nolu imar adalarindaki TAKS=0.50 olarak, Ayrik Dizen
yapilanma kosuluna plan (izerindeki yap! yaklagma siniri kaldirilarak, 6n bahge mesafesi eklenmis
olup, Blok Diizen yapilanma kosulu alanlarda blo§un oturacadi tum cephelerdeki yapi yaklasma
siniri tariflenmistir.

- Onayli 1/1000 Olgekli Kestel (Bursa) Revizyon Uygulama Imar Plani Plan HukUmlerinin B.
Yapilanma Hukumleri Bslimanan 2.1. Ayrik, Blok ve Bitisik Diizen Ticaret-Konut Alanlari Maddesi;

“2.1. AYRIK, BLOK VE BITiSIK DUZEN TICARET-KONUT ALANLARI

2.1.1.Ticaret-Konut (TICK) alanlarinda; zemin kat, planda belirtilen yapi yaklagma
mesafesinden sonraki alanin tamamina yerlesecektir. Zemin (stt katlardaki yapilanmalarsa ise
bitisik diizende arka bahge mesafesi 3 katta 4,75 metre, 4 katta 6,25 metre, 5 katta 7,75 metredir,
ayrik ve blok diizende Yénetmelik hiikiimlerine gére olacaktir.”

Seklinde iken,

Plan degisiklidi ile

“2.1. AYRIK, BLOK VE BIiTiSIK DUZEN TICARET-KONUT ALANLARI

2.1.1. TAKS belirtimemis imar adalarinda; zemin kat, planda belirtilen yapi yaklasma
mesafesinden sonraki alanin tamamina yerlesecektir. Zemin (istii katlardaki yapilanmalar ise;

- Bitisik Nizam alanlarda 3 katta 4,75 metre, 4 katta 6,25 metre, 5 katta 7,75 melre asgari
arka bahge mesafesi birakilarak,

- Ayrik ve Blok Nizam alanlarda yénetmelik hiikiimlerine gore,

- Yapi Nizami belirtimeyen alanlarda, ayrik nizamda, 5,00 metre 6n bahge, 4,50 metre yan
bahge asgari mesafe birakilarak, yan bahce mesafeleri birakildiktan sonra 9 metreden az bina
cephesi olugsmasi halinde komsu parselle blok olugturularak gergeklegtirilecektir.”

Olarak yeniden diizenlenmistir.

Tablo 1: Arazi Kullamim Karsilagtirma Tablosu

Kullanimlar Mer'i Plan (m?) | Plan Degisikligi (m?) | Degigen Alan (m?)
Ticaret-Konut Alani 97.768,70 97.768,70 0,00
Plan Degigikligi Alani 97.768,70 97.768,70 0,00
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Sekil 4: 111000 Olgekli Plan Degisikligi Onerisi
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4. KENTSEL TEKNIiK ALTYAPI VERILERININ INCELENMESI

Cevre ve Sehircilik Bakanh§i Altyapi ve Kentsel Dontstum Hizmetieri Genel Mudlrligince
“Plan Tadilatlarinda ve Kentsel Dénlisim Uygulamalarinda Kentsel Altyapi Etki Analizi Modeli
Projesi Arastirma Geligtirme Isi, Stratejik Yaklasim Raporu: 2. Ara Rapor” hazirlanmigtir. Raporun
“4.2. Plan Degisikliklerinin Teknik Altyapi Tesisleri Uzerindeki Etkileri” baghginda: “Cizelge 4.2. imar
planlarinda olas! tadilat konularinin altyapi kategorileri tizerindeki etkileri” degerlendirilmistir. Buna
gére yapllan plan degisikligi kapsaminda Kentsel Teknik Altyapiya iligkin olarak ele alinacak
basliklar, “Temiz su temini, atik su, yagmur suyu, ulasim, enerji ve iletisim” olarak gekillenmistir.
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Plan degisikligine konualanin bulundugu bélge itibariyle bahsedilen basliklarla ilgili olarak,
Temiz su temini, atik su ve yagmur suyu basliklariyla ilgili olarak BUSKI, Enerji ve iletisim ile ilgili
olarak UEDAS ve BURSAGAZ Kurumlari yetki ve sorumluluk sahibidir.

Hazirlanan plan degisikligi

-615-616 — 623 — 624 — 625 — 626 — 627 — 629 Nolu imar adalarindaki yapi nizami, TAKS
ve KAKS gosterimi kaldirilarak Emsal=2.50, Yengok=7 Kat olarak dizenlenmesini,

- 617 — 618 — 619 — 620 — 621 Nolu imar adalarindaki TAKS=0.50 olarak, Ayrik Diizen
yapilanma kosuluna plan Gzerindeki yapi yaklagsma siniri kaldirilarak, 6n bahge mesafesi eklenmis
olup, Blok Dlizen yapilanma kosulu alanlarda blodun oturacag: tim cephelerdeki yapi yaklagsma
sinirt tariflenmesini,

Kapsamaktadir.

Hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi;

Esentepe Mahallesi, 615 — 616 — 617 — 618 — 619 — 620 — 621 — 623 — 624 — 625 — 626 ~
627 — 629 Nolu Adalarda; yapi diizenlerine iligkin yeniden dizenleme yapilmig olup, toplam ingaat
alanlarinda ve kat adetlerinde herhangi bir degisiklik yapiimadigindan plan genelin nifus yogunlugu
artinlmamis olup, akabinde de plan genelindeki kentsel sosyal teknik altyapi alani dengesi
korundugundan 3194 Sayili imar Kanunu ve ilgili Yénetmeliklerine, kamu yarari igerdiginden de sehir
planlama ilke ve esaslarina uygundur.

Plan degisikligi onerisi plan genelinde kentsel sosyal teknik altyap: alanlarnni koruyucu
oldugundan sosyal ve teknik altyapi alanlarina olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.
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