KESTEL BELEDIYE BASKANLIGI
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLUGU

BURSA iLi, KESTEL iLGESi, ALAGAM MAHALLESI
106 ADA 59-60-61-62 PARSELLERE ILISKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI
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Kestel Belediye Meclisi’'nin
03/06/2025 tarih ve 93
sayili karari ile uygun bulunmustur.

Bursa Buytiksehir Beled/e Meclisi'nin
/(...122../.2025 tarih ve ./.564.... sayili
karari ile onaylanmigtir.




1. AMAC VE KAPSAM

Bursa ili, Kestel iigesi, Alacam Mahallesi, H22C11B3B Pafta, 106 Ada 59-60-61-62
nolu parsellerde “Kirsal Turizm Alani” amach 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani
hazirlanmistir. S6z konusu parsellerin “(Kirsal) Turizm Alani” olarak planlanmasinin
amacl; alandaki turizm potansiyelini degerlendirebilmek ve bolgeye canlilik

getirmektir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN BILGILER

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Bolge hava, tabiat ve dogal cesitlilik agisindan olduk¢a zengindir. Parsellerin yakin
cevresi orman alanlari ve tarim alanlari ile gevrili durumdadir. Parsellerin toplam alani
44240,25 m? buyuklugundedir. S6z konusu alan; Bursa Kent Merkezi'nin yaklasik 17

km gliney dogusunda, Alagam Mahallesinin 350 m kuzeyinde yer almaktadir.
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2.2. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.2.1. Depremsellik:

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Bagkanhdi tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayih (mikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmig olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde ydrurlage giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritas1” na gére deprem
tehlike durumu asagidaki haritada gésterilmistir. Planlama alani haritaya gére 0.2-0.3

araliginda dusik tehlikeye daha yakindir.

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI
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2.2.2. Jeolojik Yapi: Planlama alani; 04.12.2018 tarihinde onaylanan “Bursa ili
Kestel ilgesi, Alagam Mahallesi, Tapuda 106 Ada 59-60-61-62 Parselde Cigdem
Kartal ve Gamze Kartal Adlarina Ait 4,44 Hektarlik Alanin 1/5000 Olgekli Nazim imar
Plani ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Raporu
kapsaminda OA-2.1 (Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanda
kalmaktadir.

2.2.3. Egim Durumu: S6z konusu alan e@imli bir arazi yapisina sahiptir. Arazide
ortalama egim %10-20 civarindadir.

2.2.4. Yikseklik Durumu: Arazide en distk kot 875 en yiksek kot ise 825 dir.

Eéimli bir arazi yapisina sahiptir, yikseklik dogudan bati yonine dogru artmaktadir.

2.2.5. Yonlendirme Durumu: Planlama Alani yikseltinin batiya dogru artmasindan

parsellerin baki yéni dogudur. Y
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2.3. PLANLAMA ALANININ MULKIYET ANALIZI

2.3.1. Mevcut Arazi Kullanim Durumu: Parsellerin arazi kullanim durumuna

bakildiginda parseller {izerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

2.3.2. Planlama Alani Miilkiyet durumu: Plan degisikligi hazirlanan 106 Ada 59-60-

61-62 nolu parseller 6zel miilkiyete tabidir.

2.3.3. Planlama Alani Fotografi:

2.4. YURURLUKTEKI PLAN KARARLARI

2.4.1. Onayh 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani Durumu: Séz konusu parseller;
Kestel Koyleri 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani kapsaminda olup, 106 Ada 59-62

nolu parsellerin bir kismi plan dahilindedir.

Onayl 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani
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2.4.2. Onayh 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam Durumu: Séz konusu parsellere
iliskin Turizm Alani (Kirsal) yapilmasi amaciyla 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani
hazirlanmis, hazirlanan 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Bursa Buyuksehir Belediye
Meclisince 18.02.2022 tarih 261 sayil karar ile onaylanmistir.
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Onayli 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

2.4.3. Onayli 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plami Durumu: Herhangi bir

Uygulama imar Plani kapsaminda degildir.

3. IMAR PLANI

3.1. PLAN ONERIiSi ve PLAN KARARLARI

S6z konusu alandaki turizm potansiyelini degerlendirebiimek, bdlgeye canlilik
getirmek hedefi ile ilgili “Kirsal Turizm Tesisi” yapilmasi hedeflenmektedir. Bu
kapsamda ilgili kurumlarin uygun gérisleri dogrultusunda 1/1.000 Olgekli Uygulama
imar Plani hazirlanmigtir.

Tasinmazlar igerisinde, topografya ve dogal bitki 6rtistine uyumlu bir kirsal turizm
amacli konaklama birimleri olusturulmasi hedeflenmektedir. Hazirlanan 1/1.000
Olgekli Uygulama imar Plani ile séz konusu parseller igerisinde Restoran, Konaklama

Birimleri, K&y Market, Firin, Hizmet Binasi, Sosyal Tesis, Spor Alanlari, Depo, Havuz,
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Bahce ( Kimes, Ahir vb), Fosseptik vb birimlerin yapilabilecegi (Kirsal) Turizm Alani

ve boélgedeki donatt ihtiyacini kargilamak amaci ile “Park ve Yesil Alan” planlanmistir.

' ONAYLI PLAN ONERI PLAN
KULLANIM FONKSIYONU

ALAN ORAN ALAN ORAN

PLANSIZ ALAN 44240,25 100,00% 0,00 0,00%
TURIZM ALANI (KIRSAL) 0,00 0,00% 39816,23 90,00%

PARK ALANI 0,00 0,00% 3531,86 7,98%

YOL ALANI 0,00 0,00% 892,17 2,02%
TOPLAM ALAN 44240,25 100,00% 44240,25 100,00%

Alan Dagilim Tablosu

Oneri 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

3.2. PLAN NOTLARI

1. Geleneksel mimarinin ve dogal yapinin korunmasi esastir. Bélgenin dogal ve

klltrel kaynak zenginligi nedeniyle; agro (ciftlik) turizm, klimatizm etkinligi, at ile

gezinti etkinligi, dag bisikleti etkinligi, dagcilik etkinligi, dogada serbest ylruyus,

kayak, kus gozlemciligi, magaracilik, trekking, yamag parasutt vb. etkinlikleri igin

uygun alanlar bilimsel

yontemlerle belirlenecek ve c¢evreye olumsuz etki

yapmayacak sekilde planlanmasi igin gerekli calismalar yapilacaktir. Yapilacak

olan insaatlarin temel ve tasiyici istemlerinde tas veya ahsap kazik temel sistemi

uygulanacak olup, betonarme ve celik kullaniimayacaktir. Cati kaplamasinda
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kiremit kullanilacaktir. Shingle, trapez sac, sandvi¢g panel vb. cati kaplama
malzemeleri kullanilamaz.

2. Bu alanlarda Kirsal Turizme yénelik ciftlik-k8y evi, yayla evi, dag evleri vb.
konaklama kullanimlari ile, aile isletmeciligi seklinde pansiyonlar, yeme-icme
tesisleri ile yoresel Urinlerin satis Oniteleri yer alabilir. En az parsel
biyukligi:20.000 m2, min., En fazla emsal:0,20, Yencok: 6,50 m. (2 kat) dir.
Konaklama birimlerinde yapilacak tesiste tek bagimsiz bélim olusturulacak olup,
kat mulkiyeti veya kat irtifaki tesis edilemez. Parsel igcinde yer alacak her
konaklama birimi icin; maksimum insaat alani 45 m2 dir. Ticari birimler emsale
dahil olup, konaklama birimleri icin kullanilan toplam emsalin %10’'nu gegcemez.

3. Kirsal Turizm Tesisi disinda kullanim tespit edildigi taktirde yapi ruhsati iptal
edilecektir.

4. Belirtilmeyen hususlarda; 1/100.000 Olcekli Bursa il Cevre Diizeni Plani ve 1/5000

dlgekli Nazim imar Plani Plan Hukimleri gegerlidir.
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. 2634 Sayih “Turizm Tegvik Kanunu” ve “Turizm Tesislerinin Belgelendiriimesine ve

Niteliklerine lligkin Yénetmelik” hiikiimlerine uyulacaktir.
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. Aplikasyonda kadastral sinirlar esastir.
7. “Yeralti sulannin Kirlenmeye ve Bozulmaya Kargi Korunmasi Hakkinda
Yénetmelik”, “igme Kullanma Suyu Havzalarinin Korunmasina Dair Yénetmelik” ve

“Su Kirliligi Kontroli Yénetmeligi "hikimlerine uyulacaktir.
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. igyeri Agma ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yénetmelik Hikiimleri gegerlidir.

9. BUSKI "igme Suyu Havzalarnn Koruma Yo&netmeligi® ve "Atik Sularin
Kanalizasyona Desarj Yonetmeligine" uyulacaktir.

10. 2872 sayili “Cevre Kanunu”, 5491 sayili “Cevre Kanununda Degisiklik
Yapiimasi Hakkinda Kanun” ve bu Kanunlara bagdh olarak g¢ikarilan
Ydénetmeliklerin ilgili hikGimlerine uyulacaktir.

11. 7269 sayilli “Umumi Hayata Miessir Afetler Dolayisiyla Alinacak Tedbirlerle
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun” hikdmlerine uyulacaktir. 18.03.2018 tarih ve
30364 sayili “Turkiye Bina Deprem Yoénetmelidi” ve “Binalarin Yangindan
Korunmasi Hakkinda Ydénetmelik” hikimlerine uyulacaktir.

12. 2863 saylli “Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yasasi” hukimlerine
uyulacaktir.

13. Cevre ve Sehircilik iI mudirligince 04.12.2018 tarihinde onaylanan imar

Planina Esas Jeolojik Etiid Raporu Hiikiimlerine uyulacaktir.



