10.PLAN NOTLARI
A-)Genel Hiikiimler

1.Bu plan ve plan hiikiimlerinde yer almayan konularda “3194 sayili Imar Kanunu” ve
bu kanunun “3030 sayili kanun kapsami disinda kalan belediyeler tip Imar Yénetmeligi”,
“2833 sayili Kiiltliir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu” 2872 Sayili Cevre Kanunu ile
“2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu” ve ilgili yonetmeliklerde gegen tanimlar ile Bursa

Cevre Diizeni Planm1 ve Hiikiimleri gegerlidir.

2.Afet Bolgelerinde yapilacak yapilar hakkinda yonetmelik ve 26.09.1995 tarih ve
22428 sayili Resmi Gazetede yayinlanan “Gayri Sihhi Miiesseseler Yonetmeligi” ile 17
Agustos 1999 Marmara Depremi sonrasinda planlama ve yapilagsma ile ilgili kanun,

kararname, genelge hiikiimleri gecerlidir.

3.Konumu ve ilgisine gore ¢evresel etki degerlendirmesi (CED) raporunda belirtilen
biitiin ¢evresel etkilere yonelik dnlemler ve saglik koruma bandi 6nerisine uyulacaktir. CED

olumlu belgesi alinmadan insaat uygulamasi yapilmaz.

4.Pissu c¢ukurlar1 hicbir sekilde gbl ve akarsulara baglanamaz. Yapilan yapi ve
tesislerin ¢evresinde ihtiyaca cevap verecek 6lgiide ve saglik kurallarina uygun pissu kanallari
var ise bu aga baglanir. Yok ise 19.03.1979 giin ve 13783 sayil1 Resmi Gazetede yayinlanan
“Lagim Mecrasi Insaas1 Miimkiin Olmayan Yerlerde Yapilacak Cukurlara Ait Yonetmelik”

hiikiimleri gecerlidir.

5.Planlama alanm1 1. derece deprem kusaginda yer aldigindan yapilacak yapi ve
tesislerde “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” hiikiimlerine

uyulmasi zorunludur.

6.Planlama alaninda parsel bazi etiitlerde sondaj yapilacak ve sivilasma analizi
istenilecektir. Yapilacak yapilarin “temel tipi” ve “zemin iyilestirilmesi’nin nasil yapilacagi

“parsel bazi jeolojik jeoteknik etiid” raporunda belirtilecektir.
Sondajlarda minimum kuyu derinligi 15 metredir.
Kuyu adedi en az olmak iizere;

Bir parselde 2000 metrekareye kadar, her 500 metrekarelik oturum alani i¢in 1(bir)
adet, 2000 metrekareden biiyiik, her 1000 metrekarelik oturum alani i¢in 1(bir) adettir.

Sivilasmaya bagli olarak kuyu adedi arttirilabilir. Anakaya yakalandiktan sonra sondaj

derinligi 15 metreden daha az olsa da 2 metre ilerlenerek sondaj tamamlanir.
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7.Imar Planinda kat yiiksekligi belirtilmemis sosyal-kiiltiirel-egitim-saglk tesisleri,

dini yapilar, 6zellikle kamu yapilari, 6zel projelerine gore yiikseklik alacaktir.

8.Parsel bazinda binalara kot geligme alani olarak tanimli adalarda tabii zemin

ortalamasindan, meskun yap1 adalarinda yoldan alinir.

9.Parselasyon yapilacak; Az yogun konut alanlarinda (150 kisi/hektar) parsel
bliytikliigii 300 metrekare Orta Yogunluklu konut alanlarinda (200 kisi/hektar) parsel
biiyiikliigii planl alanlar tip imar yonetmeliginde belirtilen sartlar1 saglamak kaydiyla mevcut
yap1 ile uyumlu olarak yapilacaktir. Mevcut Imar parsellerinde uygulama aynen devam

edecektir.

10.Imar uygulamalarinda mevcut yapilanma ve kadastral yapiya uyulmasi zorunlulugu
durumunda; yol aksini, yol genisligini degistirmemek kosulu ile 2 metreye kadar degisiklik ve

diizenleme yapmaya belediyesi yetkilidir.

11.Plan genelinde; ada biitiiniinde veya miilkiyetin tek parsel haline getirilmesi
durumunda, verilen emsal dahilinde kalmak kosulu ile hazirlanacak vaziyet planina gore
uygulama yapilacaktir. Bu durumda tapunun beyanlar hanesine, tekrar ifraz edilemez serhi

konulacaktir.

12.Ingaat: tamamladiktan sonra miinferit tapuya gegmis olan sitelerde, tek parsellerin

istegi dogrultusunda plan tadilat1 yapilarak ilave haklar verilemez.

13.Insaat alani kat sayilar1 (EMSAL, KAKS vb.) mevzuata gore olusturulan imar

parsel lizerinden verilecektir.

14 Planda ¢ekme mesafesi gosterilmeyen ve Emsal (E) ile (Hmax) verilen yapi
adalarinda yollardan en az ¢ekme mesafeleri 5 metredir. Plan genelinde ¢ekme mesafeleri

minimumdur.

Park, ibadet yeri (cami), egitim vb. kullanimlar1 ile konutlarin yol ile ayrilmadigi

alanlarda ¢ekme mesafesi belirtilmemis ise yan bah¢e mesafesi uygulamasi yapilacaktir.

Planda gosterilen ¢ekme mesafelerinden belediyesince Altyap: tesisleri gecirilebilir.

Ilgili alanda yeraltinda olmak iizere ilgili tesislerin su deposu ve trafosu da yapilabilir.
15. Mahya yiiksekligi ise 4.50 metreden fazla olamaz.

16.Teraslar, Verandalar; Her tiirlii yap1 nizaminda teras diizenlenebilir. Bu teraslar;

cat1 alaninin yiizde 20’sini ge¢cemez ve bitisik binadan en az iki metre ¢ekilecektir.
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Acik verandalar ingaat taban alaninin %35’in1 gegemez ve komsu yapilara 2 metreden

fazla yaklagamaz.

17.Yapmin kendi ihtiyaci i¢in zorunlu olarak yapilmasi gereken ortak mahallerden;
sigiak, kapici dairesi, otopark, kalorifer dairesi, odunluk, komiirlikk, asansor, yangin

merdiveni ile agik veranda vb. alanlar insaat(KAKS) alanina dahil degildir.

18.Bir parseldeki daire sayis1 12°den fazla ise, o parselde daire sayisina bakilmaksizin

en az bir adet kapici dairesi yapilacaktir.

19.0va alaninda ve drenaji1 bulunmayan veya yetersiz olan gelisme konut alanlarinda
0,50-1,00 metre subasman yapilmasi zorunludur. Subasman emsale ve yapi yliksekligine dahil
degildir. Yapim amaci disinda kullanilamaz. Belirtilen araliklarda kalmak sartiyla subasman

yiiksekligini belirlemeye belediyesi yetkilidir.

20. (04.05.2015/197 BMK) Ticaret, Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani, Kiiciik
Sanayi Sitesi ve Sanayi alan kullanim karar getirilen yerlerde, toplam insaat ve emsal
alanim arttirmamak, kat adedi degistirilmemek ve kendi kat yiiksekligi icinde
kullanilmak kayda ile imar yiiksekligi %15 artirilabilir.” (04.05.2015/197 BMK)

21. Tiim yapilasma nizamlarinda (Ayrik-ikiz-Bitisik-Blok) otopark yapilmasi
durumunda subasman kotu +2.50 metreye kadar kaldirilabilir. Yiikseklikten sayilmaz.
Otopark katinda bagimsiz boliim numarasi alinamaz. Amaci disinda kullanilamaz ve bagimsiz
boliim eki yer alamaz. Yonetmelikten kaynaklanan zorunlu ortak alanlar yer alabilir. (Bursa
Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin 28.03.2018 tarth ve 863 sayili kararina istinaden

eklenmistir.
B-) “Konut” Alanlarn

1.Son kat ile irtibathi olmak ve gati1 egimi dahilinde kalmak kosulu ile ¢ati arasinin
tamami kullanilarak cati1 arasi piyes diizenlenebilir. Yapilarin sagaklanma kotu 6.50 metreden

fazla olamaz.

2.Imar planinda 6n ve yan bahge mesafeleri ile, TAKS-KAKS verilmemis konut
adalarinda; Mevcutta planina gore yapilmis yapilar ada genelinde yada adanin bir yola cepheli
kesiminde %350 oraninda yapilagmasin1 tamamlamis ise, yapt nizamini ve 6n cephe hattini
ilgili cephedeki ruhsatli yapilara uygun olarak belirlemeye belediyesi yetkilidir. Bu alanlarda
mevcut yapilasmaya gore On, yan ve arka bah¢e mesafeleri ¢ekildikten sonra kalan alan insaat

alanidir.
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3.Meskun konut alanlarinda ve mevcut imar parsellerinde arka bahge mesafesi
ciktiktan sonra bina derinliginin 10 metreden az olmast durumunda bina derinligi 10 metre

olacak sekilde arka bahce mesafesi en az 2 metreye diisiiriilebilir.

Meskun konut alanlarinda ve mevcut imar parsellerinde arka bahge mesafesi ¢iktiktan
sonra bina derinliginin 7 metreden az olmasi durumunda bina derinligi 7 metre olacak sekilde
arka bahce mesafesi en az 1 metreye diisiirtilebilir. Derinligi 7 metrenin altinda olan
parsellerde arka bahgeye bitisik park ve otopark kullanimi varsa parsel derinligince yapi

yapilanmaya izin vermeye belediyesi yetkilidir.

4 Konut alanlarinda zemin katta ticaret olarak belirtilmeyen alanlarda ticaret
tesislerini, bagimsiz giris olusturmak kosulu ile belirli bolgelerde ruhsatlandirmaya belediyesi
yetkilidir. Ancak bu alanlarda higbir sekilde yanici, parlayici, patlayici ve benzeri gibi ¢evre
sagligl acisindan olumsuz faaliyet gosterecek ticari tesis depolama ve imalathaneler yer

alamaz.

5.Bodrum: zemin etiid raporunda bodrumla ilgili belirtilen sartlara uyulur. Azami
2(iki) bodrum kat1 yapilabilir. iskan edilen bodrum katlarin tamami emsale dahildir. Otopark

veya ortak kullanim alan1 olarak yapilan kapali alanlar emsale dahil degildir.
C-) “Ticaret+Konut” Alanlar

1.Ticaret+Konut taramasi sematik olup, yoldan cephe alan parsellerin tamaminin

ticaret oldugunu ifade eder.

2.Bu alanlarda planda belirtilmemis ise kat ytliksekligi iki kat1 ve (hmax=) 6,50 metreyi

asamaz.

3.Bu alanlarda zemin katta yol cephesi ticaret olarak kullanilacaktir. Arka cepheler

konut ya da ticaret olarak yapilabilir.

4.Ticaret+Konut yap1 alanlarinda tamamu ticaret ya da zemin hari¢ tamami konut

yapilabilir.
D-)Ticaret Alanlan

1.Bu alanlarda; bolgesel ticari faaliyetler ile bunlar1 destekleyici ticari nitelikli yapilar

yer alabilir.

2.Ticari alanda higbir sekilde yanici, parlayici, patlayici, duman vb. gibi ¢evre saglig

acisindan olumsuz faaliyet gosterecek depolar ile imalathaneler yer alamaz.
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3.Zemin katlarda 6n ve yan bahge ¢ekme mesafelerine uygun olarak arsa derinligi
sonuna kadar kullanilabilir. Bodrum katlarda, 6n ve yan bahce mesafelerine uyulmak kosulu

ile, arka bahge mesafesini arsa sinirina kadar kullandirmaya belediyesi yetkilidir.

4.Ticaret alaninda teras yapilmasinda belediyesi yetkilidir. Cati arasi piyesler cati
mayili i¢inde kalan kullanilabilir alanlarda olusturulabilir. Bu alanlarda bagimsiz birim

olusturulamaz.

5.Bu alanlarda planda belirtilmemis ise kat ytiksekligi iki kat1 ve (hmax=) 6,50 metreyi

asamaz.
E-)Kamu Kullamim Ve Kentsel Sosyal Altyap:1 Alanlar1

1.Bu alanlarda resmi kurumlar, saglik, egitim, sosyo-kiiltiirel tesisler, dini ve spor
tesisleri ile kentin ihtiyaci olan diger kamu tesisleri, sosyal tesisler ile teknik altyapi tesisleri

yer alabilir.

2.Imar planinda emsal belirtilmeyen adalarda en fazla emsal:0.80 olabilir. Mevcut
yapilar korunacaktir. Yapilasma miktar1 belirtilen emsal degerini ge¢mis olan meskun

alanlarda ek olarak yeni yap1 yapilamaz.
F-)Acik Ve Yesil Alanlar

1.Toplumun yararlanmas1 i¢in ayrilan Oyun Bahgesi, Cocuk Bahgesi, Dinlenme,
Gezinti, Piknik, Eglence ve Botanik Bahgelerin yer alabilecegi Kent Parkinda biifeler,
havuzlar, pergolalar, cay bahg¢esi, umumi hela vb. yapilar yer alabilir. Bu alanda emsal (E)

0,051 gegemez.
G-)Koruma Alanlar

1.Sit alanlar1 ve tescilli yapilar ile bu yapilara cepheli boliimlerde yapilacak
uygulamalarda 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma Kanunu ile “Ilgili
yonetmeligi” ve “Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kurulu” kararlarina gore

uygulama yapilacaktir.
H-)Enerji Nakil Hatlar1 Geg¢is Alanlari

1.Enerji nakil hatlar1 altinda yer alan imar parsellerinde 2(iki) kat1 gegmemek kosulu
ile yap1 yapilmasma TEIAS’in uygun goriisii alinmak kosulu ile izin vermeye belediyesi

yetkilidir.
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I-) Turizm Alanlari

1.Turizm kullanimi agirlikli olarak planlanmasi énerilen alanlardir. Alanda Turizm
turleri ile kiiltir, egitim, eglence, ticaret, konut ve her tiirlii teknik ve sosyal altyapi
alanlarindan bir veya daha fazlasini kapsayan, alanlardir. Bu alanlarda Turizme yonelik
konaklama, dinlenme, apart tesisler ile bunlar1 destekleyici nitelikte restoran vb. ticari
isletmeler yer alabilir.

2. Son kat ile irtibath olmak ve ¢at1 egimi dahilinde kalmak kosulu ile ¢at1 arasinin
tamami kullanilarak cat1 arasi piyes diizenlenebilir. Cat1 egimi mimari gesitliligi saglamak i¢in
serbest birakilmis olup, ruhsat asamasinda belirlemeye belediyesi yetkilidir.

3. Bu alanda yer alacak konut kullanimi; toplamda 75 kisi/hektar niifus yogunlugunu
asmayacak sekilde onerilebilir.

J-) Mera Alanlan

1. Bu Alanlarda 4342 Sayili Mera Kanunu Hiikiimlerine Uyulacaktir.

K-) Askeri Alanlar

1. Askeri Alanlarda , 22.12.1991 Tarih Ve 17552 Sayili Resmi Gazete’de
Yayimlanan * 2565 Askeri Yasak Bolgeler Ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu “ Ve Bu
Kanuna Iliskin Yénetmelik Hiikiimleri Gegerlidir.

L-) Jeolojik Acidan Sakincali ve Onlemli Alanlar

1. Imar Planina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiid raporlarinda &nlemli alan olarak
belirtilen alanlarda raporda 6ngoriilen tedbirlerin alinmasi zorunludur.

2. Onlemli Alanlar - 2.1. (OA -2.1)’da;

- Inceleme alaninin egimi genellikle diiz ve diize yakin olmasina ragmen her tiirlii

kazida stabilite problemi olabileceginden kazi esnasinda aciga c¢ikan sevlerin agikta
birakilmadan teknigine uygun istinat yapilari ile desteklenmeli,

- Tepe istli diiz alan etrafindaki sevlerin acikta birakilmadan istinat yapilar ile
desteklenmesi,

- Tepe istii diiz alanin eteginden gecen sulama arkinin topraga su sizmasin Onleyen
plastik borular igerisine alinmali,

- Yiizey suyu drenaji yapilmali ve drenajin inceleme alanini etkilemeyecek sekilde
ortamdan suyun uzaklastirilmasi,

- Bina temellerinin iistteki ayrismis 4 m. altindaki bej - gri- yesilimsi renkte kumtasi

ara seviyeli, kiltas1 ardalanmali ¢ok kat1 kivamli kumlu kil {izerine oturtulmasi
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- Yapilacak her tirlii yapinin ses lizerine yiik gelmemesi i¢in sev kenarmma cok
yaklagmadan belli bir emniyetli gekme mesafesinin bulunmasi,

- Acilacak sevlerin giivenli sev yliksekligi ve agisinin yapilacak temel ve zemin
etiitlerinde belirlenmesi,

Temel ve zemin etiit ¢alismalarinda yapilacak olan iist yapinin statik projesine esas
olmak iizere temel derinligi, temel tipi ve temelin oturacagi seviyenin miihendislik
parametrelerinin, (Stabilite , Sigsme, oturma, tagima giicii vb. ) irdelenerek gerekmesi halinde
alinacak dnlemler belirlenmelidir.

Imar planinda OA-2.1. olarak isaretlenmis Onlemli Alanlarda belirtilen sartlara
uyulmasi zorunludur.

3.Uygun Olmayan Alanlar - 2.1. (UOA- 2.1.) : (Heyelan Nedeniyle Uygun Olmayan

Alanlar.);

-Inceleme alaninda egimin %30 'dan fazla oldugu ve lokal heyelanlarm gozlendigi

inceleme alanimin kuzey, ve giineybatisindaki alanlardir. Bu alanlarda, inegdl Formasyonunun
Kil oranlarimin daha yiiksek oldugu ve ayrismanin fazla oldugu kesimlerdir. Uygun Olmayan
Alanlar imar planlarinda UOA-2.1. olarak isaretlenmistir.

4. Uygun olmayan alanlarda higbir sekilde iskan amagli yapilasmaya gidilemez. Bu

alanlar park ve rekreasyon alani olarak ¢evreye uyumlu peyzaj dgeleri ile 1slah edilecektir.
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