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1. AMAC VE KAPSAM

Hazirlanan Plan Notu Ilavesi; Kestel ligesi, 1/1000 Olgekli Gataltepe Kéyi (Kestel)
Uygulama Imar Plani Plan Hukiimlerinin Genel Hitkimler Bsliimiine plan notu eklenmesini
kapsamaktadir.

Kestel Belediyesi'nce Bursa Buyuksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi'nde konutlarda
bulunmasi gerekli piyeslerin disinda; 1slk ve hava almalarina lizum olmayan piyes ve
mekanlarin kullanimi yapi kullanma izinleri alindiktan sonra degistirilebildigi, bu nedenlerle
haksiz kazanglar saglandiindan vatandaslar nezdinde magduriyetler yasanmakta ve
sagliksiz mekéanlar olustugundan, bu konunun ¢éziime kavusturulmasi amaciyla plan notu
eklenmesi talep edilmistir.

S6z talep Uzerine teknik incelemeler yapilarak, yapilan teknik incelemeler
dogrultusunda 1/1000 Olgekli Cataltepe Kéyu (Kestel) Uygulama Imar Planinda Plan
Degisikligi hazirlanmustir.

2.  PLAN DEGISIKLIGI ALANINA ILiSKIN BILGILER

Plan degisikligine konu alan;

Bursa lli, Turkiye’'nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesinin, Gliney Marmara Bolimu
ile Ege Bolgesinin I¢ Bati Anadolu Bliminin birlestigi bélgede yer alir. Kuzeyinde Yalova,
kuzeydogusunda Kocaeli ve Sakarya, dogusunda Bilecik, gineydogusunda Kitahya,
guneybatisinda Balikesir illeri bulunur, kuzeybati sinirini Marmara Denizi belirler.

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

Bursa 17 ilgeye sahip bir il merkezidir. Bursa'ya ait ilgeler sirasiyla Nilufer,
Osmangazi, Yildirnm, Buyukorhan, Gemlik, Giirsu, Harmancik, Inegél, iznik, Karacabey,
Keles, Kestel, Mudanya, Mustafa Kemalpasa, Orhaneli, Orhangazi, Yenisehirdir.

Harita 1: Bursa ili idari Boliiniisii (ilge Simirl

Cataltepe Mahallesine ait Uygulama Imar Plani planlama alani 45,87 Hektar

buyiikligindedir.
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Cataltepe Mahallesinin kuzeyinden Ankara Bulvari (D200 Karayolu) gegmekte, 3 km
guneyinden Eski Bursa-inegél karayolu gegmekte, batisinda ise Kestel ilge merkezi yer
almaktadir.

Sekil 1: Plan Degisikligine Konu Alanin Konumu

Al T, 3

B ?Ef-uer;hanlyr: V4

3. PLAN DEGISIKLIGI
3.1. PLAN DEGISIKLIGi GEREKCESI

Kestel Belediyesi’nce Bursa Blylksehir Belediyesi imar Yénetmeligi'nde konutlarda
bulunmasi gerekli piyeslerin disinda; 1sik ve hava almalarina lizum olmayan piyes ve
mekanlarin kullanimi yapi kullanma izinleri alindiktan sonra degistirilebildigi, bu nedenlerle
haksiz kazanglar saglandigindan vatandaslar nezdinde magduriyetler yasanmakta ve
sagliksiz mekanlar olustugundan, bu konunun ¢éziime kavusturulmasi amaciyla plan notu
eklenmesi talep edilmistir.

Kestel Belediyesi'nin talebi dogrultusunda 1/1000 Olgekli Cataltepe Kéyil (Kestel)
Uygulama Imar Plani plan hikiimlerine Genel Hikiimler blimine plan notu eklenmesine
iliskin Plan Degisikligi hazirlanmistir.

3.2. MER’i PLAN HUKUMLERI

GENEL HUOKUMLER

1. Bu plan ve plan hikkiimlerinde yer almayan konularda; 3194 Sayili Imar Kanunu,
Bursa Buylksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi ile ilgili yénetmeliklerde gegen tanimlar ve

hikiimler gegerlidir.
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2. Yerlesme 1. Derece Deprem kusagindadir. Bu nedenle yapilacak yapilarda Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yoénetmeligin ilgili hikimlerine titizlikle
uyulacaktir.

3. Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Mudurligi'nce 648 Sayili
Kanun Hiukminde Kararname ile degisik 644 Sayili Kanun Hukminde Kararnamenin 7.
Maddesinin 1. Fikrasinin (d) bendi ile 28.09.2011 gin ve 102732 Sayili Genelge geredince
22.09.2012 tarihinde onanan 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planina Esas Jeolojik ve
Jeoteknik Etut Raporu ile Bursa Cevre ve Sehircilik It Mudirlugirnce 28.09.2011 gin ve
102732 sayill genelge geredince 22.05.2013 tarihinde onanan imar Planina Esas ilave
Jeolojik ve Jeoteknik Etit Raporu’nun sonug ve oneriler béliminde yer alan esaslara
uyulacaktir.

4. Orman Alanlarinda ve 2B Alanlarinda 6831 Sayih Orman Kanunu ve ligili
Yo6netmelik Hikimleri’'ne uyulacaktir.

5. Devletin hiikiim ve tasarrufunda bulunan Mera alanlarinda 25.02.1998 giin ve 4342
Sayili Mera Yasasi ve ligili Yénetmelikleri gecerlidir.
6. Otopark Yénetmeligi Hukumleri gegerlidir.

7. NATO Boru Hattinin gegctigi bélgede 2565 Sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Glvenlik
Bolgeleri Kanunu Hukumleri gecerlidir.

8. Yollar, yesil alanlar (¢ocuk bahgesi, park, vb.) otopark alanlan gibi kamunun
kullanimina agik alanlar kamu eline gegmeden parsel veya ada bazinda ingaat ruhsat:
verilemez.

9. Kéy Meydani, kdy halkinin kendi Urtinlerini sergileyip satis yapabilmesi amaciyla
kullanilabilir.

10.Konakiama ihtiyacinin gideriimesinde pansiyonculugun tesviki amaciyla; konuit
alani icinde kalan tim parseller plan degisikligi gerekmeden ev pansiyonu olarak
kullanilabilir.

11.Yapinin ihtiyacini karsilamak tizere odunluk, kémrlik, garaj, depo, vb amaglarla
kullaniimak Gzere mistemilat yapilabilir.

- Mistemilatlar verilen KAKS degeri digindadir.
- Mistemilatlann dar kenari en fazia 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.

12. Konut ve/veya Ticaret kullanima ayriimig parsellerde gati yapilmasi zorunludur.
Cati meyilieri, en fazla imar yuksekligi kullanildiginda %45’ten fazla olamaz. Tek egimli ¢ati
yapllamaz.
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KONUT ALANLARI
13. SERBEST NIZAM KONUT ALANLARI

13.1. Minimum ifraz kosulu 300 m?¥dir. (Kamuya terk amacl ifrazlarda bu sart
aranmaz.)

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

13.3. Binalar komsu parsele bitisik ya da ayrik yapilabilir. Ayrik yapilmasi halinde,
yan bahg¢e mesafesi en az 3 metredir.

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

13.5. KAKS, parsel bilytikluguine bagh olarak asagidaki tabloya gére hesaplanacaktir.

Parsel Buyuklaga (m? KAKS En Fazla ingaat Alan! (m?)
0-150 1,20 150
151 —~ 250 1,00 200
251 - 500 0,80 250
501 ve Uzeri 0,50 Parsel Alanina Bagl

13.6. 250 m?*den bilyuk parsellerde insaat alaninin en fazla % 40" tabanda
kullanilacaktir.

13.7. En ¢ok yapi yilksekligi Hmax:6,50 metre 2 kattir.

13.8. KAKS degeri ve en fazla ingaat alani disinda, konutlarin zemin katlarinda
mustemilat yapilabilir. Zemin katin mustemilat yapilmasi durumunda; bina yiksekligi
Yencok=8.50 metreyi gegcemez, bagimsiz bélim ve eklentileri yer alamaz. Zemin katta
yapilacak mustemilat planda belirtilen kat adedine dahil degildir. Yapi izdisimi digina
tasamaz.

14. AYRIK NiZAM KONUT ALANLARI

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

On bahge mesafesi minimum 5 metredir.

14.3. Yan Bahge;

Yan bahce mesafesi minimum 3 metredir.

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

14.5. Ilfrazlarda parsel cephesi minimum 13 metre, parsel blyikligl ise minimum

300 metrekaredir.
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DIGER KULLANIMLAR

15. Belediye Hizmet Alaninda, hizmet birimleri ile muhtarlik gibi idari birimler yer
alabilir. Yapilanmalarda E:1,00, Bina yliksekligi Hmax: 6,50 m (2 kat), bahge mesafelerinde
planla belirtilen yapi yaklagma mesafelerine uyulacaktir.

16. Sosyal Tesis Alaninda, PTT, Saglik Evi, Kitiiphane gibi birimler yer alabilir.
Yapilanmalarda E:0,50, Bina yuksekligi Hmax: 6,50 m (2 kat), bahge mesafelerinde planla
belirtilen yapi yaklasma mesafelerine uyulacaktir.

17. likégretim Tesis Alaminda yapilanmalarda E:0,50 Bina yuksekligi Hmax: Serbest,
bahge mesafelerinde plania belirtilen yap: yaklasma mesafelerine uyulacaktir.

18. ibadet yeri alanlarinda, dini kullanimlar disinda baska kullanimlar (konut, ticaret,
vb.) yer alamaz.

Hazirlanan Plan Notu llavesi; Kestel iigesi, 171000 Olgekli Cataltepe Koyl (Kestel)
Uygulama imar Plani Plan Hukiimlerinin Genel Hukiimler Bsltimiine plan notu eklenmesine
iligkin Plan Degisikligi hazirlanmistir.

Kestel Belediyesi'nce Bursa Buyiiksehir Belediyesi Imar Yénetmeligi'nde konutlarda
bulunmasi gerekli piyeslerin diginda; i1sik ve hava almalarina lizum olmayan piyes ve
mekanlarin kullanimi yapi kullanma izinleri alindiktan sonra degistirilebildigi, bu nedenlerle
haksiz kazanclar saglandigindan vatandaslar nezdinde magduriyetler yasanmakta ve
sagliksiz mekanlar olustujundan, bu konunun ¢ézime kavusturulmasi amaciyla 1/1000
Olgekli Cataltepe Koyl (Kestel) Uygulama Imar Plani Plan Hikiimlerinin Genel Hikumler
Bélimine plan notu eklenmigtir.

13. Konut fonksiyonunu iceren alanlarda, konutlarda bulunmasi gerekli
piyeslerin digindaki piyes ve mekanlarin, isikliktan 151k ve hava almalan
gerekmektedir.
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