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1. AMAG VE KAPSAM

Hazirlanan Plan Notu Degisikligi; Keste! ligesi, 1/1000 Olgekli Seymen Mahallesi
(Kestel) Uygulama Imar Plani Plan Hukimlerinin ilgili maddelerine iliskin plan notu
dedisikliklerini kapsamaktadir.

Kestel Belediyesi'nce kirsaldaki mahallelerinde muhtelif tarihlerde yirirlige giren
imar planlarinin plan hikiimlerinde, Bursa Bliyliksehir Belediye Meclisi'nce resen ilave
edilen plan notlari ile Planli Alanlar Imar Yénetmeligindeki son degisikler ve tanimlar
nedeniyle aksakliklar ortaya ¢cikmakta oldugundan, gerekli pian degisikliklerinin yapiimasi
talep edilmistir.

Soz talep Uzerine teknik incelemeler yapilarak, yapilan teknik incelemeler
dogrultusunda 1/1000 Olgekli Seymen Mahallesi (Kestel) Uygulama imar Planinda Plan
Degisikligi hazirlanmsgtir.

2. PLAN DEGISIKLIGI ALANINA iLISKIN BILGILER
Plan degisikligine konu alan;

Bursa lli, Turkiye’'nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesinin, Giiney Marmara Bélumi
ile Ege Bélgesinin i¢ Bati Anadolu Bslumuniin birlestidi béigede yer alir. Kuzeyinde Yalova,
kuzeydogusunda Kocaeli ve Sakarya, dodusunda Bilecik, gineydogusunda Kutahya,
glineybatisinda Balikesir illeri bulunur, kuzeybati sinirini Marmara Denizi belirler.

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

Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa'ya ait ilgeler sirasiyla Nilufer,
Osmangazi, Yildinm, Buylkorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, inegél, iznik, Karacabey,
Keles, Kestel, Mudanya, Mustafa Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenigehirdir.

Harita 1: Bursa ili idari Boliiniisii (ilge Sinirlarina Gore)

= AT

2.1. PLAN DEGISIKLIGI ALANININ KONUMU

Seymen Mabhallesinin kuzeydodusunda Marmaracik Mahallesi, glineydogusunda
Soguksu Mahallesi, gineyinde Yagmurlu Mahallesi, batisinda Goélbagi Mahallesi yer
almaktadir.

== € 3
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Sekil 1: Plan Degisikligine Konu Alamin Konumu

N

3. PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLAN DEGISIKLiGi GEREKGESI

Kestel Belediyesi'nce kirsaldaki mahallelerinde muhtelif tarihlerde yartrluge giren
imar planiarinin plan hiikkimlerinde, Bursa Blyiiksehir Belediye Meclisi'nce resen ilave
edilen plan notlar ile Planli Alanlar imar Yénetmeligindeki son degisikler ve tanimlar

nedeniyle aksakliklar ortaya ¢ikmakta oldugundan, gerekli plan degisikliklerinin yapilmasi
talep edilmistir.

Kestel Belediyesi'nin talebi dogrultusunda 1/1000 Olgekli Seymen Mahallesi (Kestel)
Revizyon Uygulama imar Plani Plan Hikimlerinin ilgili maddelerine iligkin plan notu
degisiklikleri hazirlanmigtir.

3.2. MER’i PLAN HUKUMLERI
A.GENEL HUKUMLER

1.Bu plan ve plan hikiimlerinde yer almayan konularda; 3194 Sayili imar Kanunu ve
ligili Yonetmeliklerde gegen tanimlar ve hikiimler gegerlidir.

2.Yerlesme 1. Derece Deprem kusadindadir. Bu nedenle yapilacak yapilarda Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmeligin ilgili hikimlerine ftitizlikle
uyulacaktir.

3.Bursa Valiligi Cevre ve Sehircilik il Midarlugi'nce 21.07.2016 tarihinde onanan
Seymen Mabhallesi 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit
Raporunun sonug ve éneriler bélimiinde yer alan esaslara uyulacaktir.

Q}é 4
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4.Yollar, yesil alanlar (gocuk bahgesi, park, vb.) otopark alanlar gibi kamunun
kullanimina agik alanlar kamu eline gegmeden parsel veya ada bazinda ingaat ruhsat
verilemez.

5.Planda belirtilen kademe hattt sematik olup, bu hatlar esas alinmak kaydiyla,
mulkiyet dlzeni g6z 6ninde bulundurularak parselasyon dizenini tanzime Belediyesi
yetkilidir.

6.Cami alaninda, dini kullanimlar disinda bagka kullanimlar (konut, ticaret, vb.) yer
alamaz.

7.Meydan Alani, mahalle halkinin kendi UrGnlerini sergileyip satis yapabilmesi
amacityla kullanilabilir.

8. Konaklama ihtiyacinin giderilmesinde pansiyonculujun tesviki amaciyla; konut
alam icinde kalan tim parseller plan degisikligi gerekmeden ev pansiyonu olarak
kullanilabilir.

9. Yapinin ihtiyacini kargilamak Gizere oduniuk, kdmurlik, garaj, depo, vb amaglaria
kullanilmak tizere mustemilat yapilabilir.

- Mustemilatlar verilen KAKS degeri disindadir.
- Mustemilatltarin dar kenari en fazla 4 metre olacaktir.
- Yukseklik tabi zemin kotundan itibaren en fazla 3 metre olacaktir.

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

10.Konut ve/veya Ticaret kullanima ayrilmig parsellerde ¢ati yapilmasi zorunludur.
Cati meyilleri, en fazla imar ylksekligi kullanildiginda %45’ten fazla olamaz. Tek egimli ¢ati
yapilamaz.

11.Konutlarnin zemin kat ve yol seviyesinde veya agida ¢ikan bodrum katlarinin yoldan
cephe alan mekanlarinda, guriltt ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde olmayan,
gayristhhi 6zellik tasimayan, halkin glinlik ihtiyaclarint kargilamaya ynelik ticari birimler yer
alabilir.

12.Kadastro ile imar plani hatti arasindaki uyugsmazlikiardan kaynaklanan 2 metreye
kadar olan uyumsuzluklari, yolun genisligi ve glizergahi dedismemek kaydiyla diizeltmeye
ya da yapilasmanin bicime gére esas dogrultuyu degistirmemek kosulu ile tasit ve yaya
yollarint planda yazili dederden 2 metreye kadar genisletmeye Belediyesi yetkilidir.

13.Ayrik Nizamlarda bitisik bloklar bulunmasi halinde toplam bina cephesi 60 metreye
kadar yapilabilir. Her blok icin ayr ayn girig-¢ikis dizenlenebilir.

14. Tum yapilagma nizamlarinda (Ayrik-Bitisik-Blok) otopark yapiimasi durumunda
subasman kotu +2.50 metreye kadar kaldinlabilir. Yikseklikten saylimaz. Otopark katinda
bagimsiz bélim numarasi alinamaz ve bagimsiz bélim eki yer alamaz. Yénetmelikten
kaynaklanan zorunlu ortak alanlar yer alabilir.

S
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15.Yencok degeri 100 metreye kadar olan yerlerde kat sayisi, Yengok dederinin 3'e
bélinmesi ile bulunur. Katlarin kendi iginde ytiksekliklerinin tespitinde Planli Alanlar imar
Ydénetmeligi'nde katlar igin belirlenen esaslara gére uygulama yapilir.

16.2863 sayili kanun kapsaminda kalan alanlarda bu hikiimler, Kltar Varliklarini
Koruma Kurulunca onaylanmasi durumunda yirurlige girecektir.

17.Nihai onay yetkisi Bursa BlyUksehir Belediyesi’'nde bulunmayan Dogal Sit Alani,
Organize Sanayi Bolgesi, Kiy1 Alanlari, Riskli Alan ve Rezerv Alani gibi alanlarin higbirinde
bu huktumler gecerli degildir. Ancak, plan butiinliginin saglanmasi amaciyla, bu alanlarda
yetkili idaresinin onayina sunulan imar plan tekliflerinde ilgili hiikimlerde belirlenen kisitlarin
asllmamasi saglanacaktir.

“‘Belediyemiz mdcavir sinirlani  dahilinde ylrtrlikte bulunan uygulama imar
planlarindaki konut alanlarinda; asma kat yapilmamasi kosuluyla Bursa Buyulksehir
Belediyesi Imar Yénetmeliginin 19. Maddesinin 1. Fikrasinin (f) bendine gére uygulama
yapiimasi” karari alinmistir.

B. YAPILANMA HUKUMLERI
1. MEVCUT KONUT ALANLARI
1.1.Planda A-2 olarak belirlenmis alanlardir.

1.2.0n bahge mesafesinin tayininde Belediyesi yetkilidir. Arka bahce mesafesi en az
h/2'dir. Ancak parsel boyutlar nedeni ile bina derinliginin 10 metreden az kalmasi halinde
arka bahge mesafesi 2 metreye kadar inebilir.

1.3.Binalar komsu parsele bitisik ya da ayrik yapulabilir. Ayrik yapilmasi halinde, yan
bahge mesafesi en az 3 metredir.

1.4.Bina cephesi en az 5 metre, bina derinlidi en az 7 metre olacaktir.

1.5.KAKS, parsel blyukiigune bagli olarak agadidaki tabloya gére hesaplanacaktir.

Parsel Bayuklaga (m?) KAKS En Fazla Ingaat 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

1.6.250 m?den blyuk parselierde insaat alaninin en fazla % 501 tabanda
kullanilacaktir.

1.7.En ¢ok yapi yiksekligi Yencok=6.50 metre 2 kattir.

1.8.KAKS degeri ve en fazla insaat alani disinda, konutlarin zemin katlarinda
mustemilat yapilabilir. Zemin katin mustemilat yapiimasi durumunda; bina ylksekligi

/
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Yencok=8.50 metreyi gegemez, bagimsiz bolum ve eklentileri yer alamaz. Zemin katta
yapilacak mustemilat planda belirtilen kat adedine dahil degildir. Yapi izdisima disina
tasamaz.

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

2. GELISME KONUT ALANLARI
2.1.TAKS: 0,25 KAKS: 0,50 Kat adedi 2, Yengok=6.50 metreyi gecemez.
2.2.0n Bahge;
On bahge mesafesi minimum 5 metredir.
2.3.Yan Bahge;
Yan bahc¢e mesafesi minimum 3 metredir.
2.4 Arka bahge mesafesi en az h/2'dir.

2.5.Parsel cephesi minimum 13 metre, parsel blyukligi ise minimum 300 m2'dir.

3.3. PLAN DEGISIKLIGi ONERISi ve PLAN KARARLARI

Hazirlanan Plan Notu Degisiklikleri; Kestel llcesi, 1/1000 Olgekli Seymen Mahallesi
(Kestel) Uygulama Imar Plani Plan Hukimlerinin ilgili maddelerine iligkin Plan Degisikligi
hazirlanmistir.

Kestel Belediyesi'nce kirsaldaki mahallelerinde muhtelif tarihlerde yurarltige giren
imar planlarinin plan hilkkimlerinde, Bursa Blyiksehir Belediye Meclisince resen ilave
edilen plan notlari ile Planli Alanlar imar Yénetmeligindeki son degisikler ve tanimlar
nedeniyle aksakliklar ortaya cikmakta oldugundan, gerekli plan degisiklikleri ile plan
hikimlerinin ilgili maddelerinde duzenlemeler yapilmistir.

3.4. PLAN NOTU DEGISIKLIKLERI
A.GENEL HUKUMLER

1.Bu plan ve plan hikiimlerinde yer aimayan konularda; 3194 Sayili Imar Kanunu ve
ligili Ydnetmeliklerde gecen tanimlar ve hilkiimier gecerlidir.

2.Yerlesme 1. Derece Deprem kusadindadir. Bu nedenle yapilacak yapilarda Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yo&netmeligin ilgili hiukimlerine titizlikle
uyulacaktir.

3.Bursa Valiligi Cevre ve Sehircilik Il Mudirligi'nce 21.07.2016 tarihinde onanan
Seymen Mahallesi 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etit
Raporunun sonug ve dneriler béliminde yer alan esaslara uyulacaktir.

4 Yollar, yesil alanlar (cocuk bahgesi, park, vb.) otopark alanlari gibi kamunun
kullanimina ac¢ik alanlar kamu eline gegcmeden parsel veya ada bazinda insaat ruhsati
verilemez.

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



WKENTTASARIM
SEHIR PLANLAMA MUHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURiZM SANAYi TICARET LIMITED SIRKETI

“A Grubu Sehir Planlama ”

5.Planda belirtilen kademe hatti gematik olup, bu hatlar esas alinmak kaydiyla,
mulkiyet dizeni géz éninde bulundurularak parselasyon diizenini tanzime Belediyesi
yetkilidir.

6.Cami alaninda; dini- kullammlar d|$|nda ba§ka kullanimlar-(konut, ticaret, vb ) yer I

Blamaz B —

6.Meydan Alani, mahalle halkinin kendi drlinlerini sergileyip satis yapabllmeSI
amamyla kullanilabilir.

8 Konaklama ihtiyacinin giderilmesinde pansiyonculugun tesviki amaciyla; konut
. alani iginde kalan tiim parseller plan degisikligi gerekmeden ev pans1yonu olarak !
I kullanitabilir.

9. Yapinin ihtiyacini karsilamak Gizere odunluk, komur!uk garaj, depo, vb amaclarla I
I kullaniimak (zere mistemilat yapilabilir..

- Mustemilatlar verilen KAKS degerz dl$lndadll' I
- MU§tem|latIar ait olduklan asil yapiya bitigik yapilabilir. Ancak kom§u parsehn asll I
I yapisina bitisemez. :

—— O EE— 0 — O SE—" A S f S § T § SESe—s § OGS § S S—— e 7 Eeees § ESs——s O Ee———

l - Mistemilatlarin dar kenari en fazla 4 metre olacaktir.

I - Yuksekllk tabi-zemin kotundan itibaren en fazla 3 metre olacaknr _

7.Konut velveya Ticaret kullanima ayrilmis parsellerde cati yapllmaSI zorunludur.
Cati meyilleri, en fazla imar yuksekligi kullanildiginda %45'ten fazla olamaz. Tek egimli ¢cati
yapilamaz.

8.Konutlann zemin kat ve yol seviyesinde veya agida ¢ikan bodrum katlarinin yoldan
cephe alan mekanlarinda, guriltd ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde olmayan,
gayrisihhi 6zellik tagimayan, halkin ginlik ihtiyaglarini kargilamaya yoénelik ticari birimler yer
alabilir.

9.Kadastro ile imar plant hatti arasindaki uyusmazliklardan kaynaklanan 2 metreye
kadar olan uyumsuzluklari, yolun genisligi ve glizergahi degismemek kaydiyla dizeltmeye
ya da yaptlasmanin bigime goére esas dogrultuyu degistirmemek kosulu ile tasit ve yaya
yollarini planda yazili degerden 2 metreye kadar genisletmeye Belediyesi yetkilidir.

10.Ayrik Nizamlarda bitisik bloklar bulunmasi halinde toplam bina cephesi 60 metreye
kadar yapilabilir. Her blok i¢in ayri ayn giris-¢ikis dlizenlenebilir.

11.Tum yapilagsma nizamlarinda (Ayrik-Bitisik-Blok) otopark yapilmasi durumunda
subasman kotu +2.50 metreye kadar kaldirilabilir. Y{ikseklikten sayiimaz. Otopark katinda
bagimsiz bélim numarasi alinamaz ve badimsiz bolim eki yer alamaz. Y®netmelikien
kaynaklanan zorunlu ortak alanlar yer alabilir.

12.Yencok degeri 100 metreye kadar olan yerlerde kat sayisi, Yen¢ok degerinin 3’e
bolunmesi ile bulunur. Katlarin kendi iginde yilksekliklerinin tespitinde Planit Alanlar imar
Yoénetmelidi'nde katlar igin belirlenen esaslara gére uygulama yapilir.

8
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13.2863 sayili kanun kapsaminda kalan alaniarda bu hukimler, Kiltir Varlhklarini
Koruma Kurulunca onaylanmasi durumunda yurirlige girecektir.

14.Nihai onay yetkisi Bursa Buylksehir Belediyesi’nde bulunmayan Dogal Sit Alani,
Organize Sanayi Bélgesi, Kiyi Alanlari, Riskli Alan ve Rezerv Alani gibi alanlarin higbirinde
bu hikimler gecerli degildir. Ancak, plan buttnlugunin saglanmasi amaciyla, bu alanlarda
yetkili idaresinin onayina sunulan imar plan tekliflerinde ilgili hilkiimlerde belirlenen kisitlarin
asilmamasi saglanacaktir.

“Belediyemiz micavir sinirlari  dahilinde vyuariritikte bulunan uygulama imar
plantarindaki konut alanlarinda; asma kat yapilmamas! kosuluyla Bursa Biyiksehir
Belediyesi Imar Yénetmeliginin 19. Maddesinin 1. Fikrasinin (f) bendine gére uygulama
yapilmasi” karari alinmigtir.

15. Umumi hizmet alanlarina komsu olan bahge mesafeleri planda belirtilen yan .

B. KONUT ALANLARI
1. MEVCUT KONUT ALANLARI

1.1.Planda A-2 olarak belirlenmis alanlardir.

| 1.20mbahge mesafesinin tayininde Belediyesi yetkilidir. Arka bahge mesafesi en az |
- h/2'dir. Ancak parsel boyutlart nedeni ile bina-derinliginin 10 metreden az kalmas! halinde

Larka bahge mesafesi2 metreye kadar inebilir. e

— W — W SE—— W EES—— W IS W WSS F SESSSn P SESa W I ) Emaas ) SEaane ) S S W S b W

§ M W eSS 4 DS D SIS ¥ SIS Y SIS ) SESSSSS N SESESSS 4 SEEESS § SIS § AESSeSe @ SEmes 0 WeSS—— 0 Se——

1.3.Binalar komsu parsele bitisik ya da ayrik yapilabilir. Ayrik yapilmasi halinde, yan
bahce mesafesi en az 3 metredir.

1.4.Bina cephesi en az 5 metre, bina derinlidi en az 7 metre olacaktir.

1.56.KAKS, parsel biyukligine bagli olarak agagidaki tabloya gére hesaplanacaktir.

| | EnFaiainsaat A | |
i Parsel Biyukiug (m?) KAKS . oo o o e o |
_ l En Fazla Emsal Alan (m?) 1 :

| o150 120 10 |
151-250 1,00 200 |

| 251 - 500 0.80 250 :
| 501 ve Uzeri 0,50 : Parsel Alanina Bagh I

9
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TURiZM SANAYI TICARET LIMITED SIRKETI

“A Grubu Sehir Planlama ”

| [ Parsel Buyukiaga (m) KAKS 1
0- 150 1.00 .
Parselin; l

| 151 - 299 150 m?ye kadar olan béluma 1.00

+
151 - 299 m?ye kadar béluma 0.80 I
' Parselin; -
150 m?ye kadar olan bélumu 1.00 |

. i +
| 300 ve Uzen 151 - 209 m?ye kadar bélimi 0.80
. +
L 300 m? ve Uzeri olan bélimii 0.50

S— 4 e— O e——  S—— O S——— O SE——— 7 S SES——— A EE—— A SE—— O E—— — —

1.6.250 m?den biyiik parsellerde TAKS 0.40'tir. J

 e— W — T W eSS F mmm— W EEm—— 6 — — O EE— F EE——— §  —

l__\__t_._l—l_l_l—5_‘_!‘_!_!_‘_.“’

mugtemulat yapulabullr Zemin -katin mustemilat yapllmasn durumunda bina yiksekligi
| Yengok=8.50 metreyi gegemez, bagimsiz bélim ve eklentileri yer alamaz. Zemin katta I
. yapilacak mU§tem|Iat planda belirtilen kat adedine danhil degildir. Yap| lzdu'§umu digina | l

B I T I I e S S ————

1.9.Minimum ifraz kosulu 300 m?dir. (Kamuya terk amach ifrazlarda bu sart
aranmaz.)
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SEHIR PLANLAMA MUOHENDISLIK MIMARLIK INSAAT
TURIzM sANAYl TICARET LIMITED SIRKETI

“A Grubu Sehir Planlama ”

2. GELISME KONUT ALANLARI
2.1.TAKS: 0,25 KAKS: 0,50 Kat adedi 2, Yengok=6.50 metreyi gecemez.
2.2.0n Bahge;
On bahge mesafesi minimum 5 metredir.
2.3.Yan Bahcge;

Yan bahg:e mesafesi minimum 3 metredlr

24 Arka bahce mesafesi enaz h/2'dir. _ -I
L e s s § S A § —  S— ] SE— 6 sm—m
I_ 2.4 Arka bahge mesafesi en az 3,25 metredir -I

2.5.Parsel cephesi minimum 13 metre, parsel blyikliga ise minimum 300 m*dir.
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