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1. AMAÇ VE KAPSAM 

Karacabey İlçesi, Hotanlı Mahallesi, H20c01c pafta, 120 ada 2 parselde yer alan 

28.930,00 m2 yüz ölçümüne sahip; Tarım Alanı niteliğindeki taşınmazın, Tarıma Dayalı 

Sanayi Alanı (Mısır Ve Ayçiçek Tohum Üretim Tesisi) olacak şekilde planlanması 

amaçlanmıştır.  

Grafik-1: Planlama Alanı Nitelik Bilgisi  

 

 

2. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN BİLGİLER  

Planlama çalışması yapılan Hotanlı İlçesi, 120 Ada 2 Parseldeki alan Karacabey 

İlçesinin önemli ova alanlarından birinde yer almaktadır. Yakın bölgesinde Kırsal 

yerleşme alanları yer bulunmaktadır. Planlama alanı 120 ada, 2 no.lu parsel bu kırsal 

yerleşim alanlarını bir birine bağlayan ana yol güzergahı üzerinde yer almaktadır. Bu hat 

araç trafiği olarak oldukça yoğun bir noktada yer almaktadır.  

2.1. Planlama Alanının Konumu 

Planlama çalışması yapılan Hotanlı İlçesi, 120 Ada 2 Parsel Bursa İli Karacabey 

İlçesi, Hotanlı Mahallesi sınırlarında yer almaktadır. Karacabey-Bandırma Yolu 1. Km den 

sonra eski Karacabey-Manyas Yolu olarak bilinen güzergahta 5.8 km de yer almaktadır. 

Google Maps Koordinat Değerleri: 40.20029, 28.294325 dir.  

Karacabey İlçesinin önemli tarımsal üretim alanlarından bazıları olan Hotanlı-

Küçükkaraağaç-Yeni,Orta, Eski Sarıbey ve Hamidiye köylerine giden araç güzergahı 

üzerinde ana yola cepheli durumdadır.  



Grafik-2: Planlama Alanı Uydu Resmi  

 

 

2.2. Demografik Ve Ekonomik Yapı 

Planlama alanının bağlı bulunduğu idari en üst ilçe düzeyindeki bölge Karacabey 

İlçesidir ve Nüfusu 83.923, Hotanlı Mahallesi 363 kişi olup yakın civarındaki köylerle 

birlikte 1800 kişinin yaşadığı bölgede yer almaktadır. Yakın bölgesinde genel anlamda 

ülke ekonomisine katma değer sağlayan ve tarım sal üretime dayalı gıda firmaları yer 

almaktadır.  

 

Grafik-3:Planlama Bölgesi Nüfus Değerleri  

 

 



 

 

2.3. Teknik Ve Sosyal Altyapı 

Planlama alanının etkilediği alanda planlı olarak organize edilmiş bir yapılaşma 

bulunmamaktadır. Mevzi plan olarak bilinen şekilde yapılmış ve ülke ve bölge ölçeğine 

önemli katma değer sağlayan gıda fabrikaları, buna hammadde sağlayan tarım arazileri, 

bölgedeki kırsal üretime destek sağlayan akaryakıt satış istasyonları yer almaktadır. 

 Teknik alt yapı konusunda kara yolları yetki sahasında yer alan ulaşım hattı 

bulunmaktadır.   

2.4. Jeolojik Ve Jeomorfolojik Yapı 

2.4.1. Depremsellik 

Planlama alanının, AFAD Deprem Dairesi Başkanlığı tarafından yenilenen, 18 

Mart 2018 tarih ve 30364 sayılı (mükerrer) Resmi Gazete’ de yayımlanmış olan ve 1 

Ocak 2019 tarihinde yürürlüğe giren “Türkiye Deprem Tehlike Haritası” na göre 1. Derece 

deprem bölgesinde yer almaktadır. 

Grafik-4: Planlama Bölgesi Depremsellik Durumu  

 

 

 



2.4.2. Jeolojik Yapı 

Planlama alanına ait 15.06.2020 tarih onaylı Jeolojik ve Jeoteknik Raporu 

bulunmaktadır. Sonuç ve Öneriler şu şekildedir. 

� Bu proje kapsamında Bursa ili, Karacabey İlçesi, Hotanlı Mahallesi, tapuda 

H20C01C Pafta 120 Ada 2 Parselde yer alan 28.930,00 m2' lik Rayal Tarım 

Ürünleri San. Tic. Ltd. Şti.' ne  adına kayıtlı alanın 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planına esas jeolojik-jeoteknik etüdünü 

kapsamaktadır. 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar 

Planına esas jeolojik-jeoteknik etüd raporunun hazırlanması ve yerleşime 

uygunluk durumunun belirlenmesine yönelik çalışma olup, bu raporunun 

hazırlanması işi Bursa Toprak Zemin Müh. Etüt Sondaj İnş. Mimarlık Hiz. Tic. Ltd. 

Şti. - Mustafa TOPRAK tarafından  Rayal Tarım Ürünleri San.Tic.Ltd.Şti. adına 

gerçekleştirilmiştir. Çalışma yapılan alanda ‘’ Mısır Ayçiçek Tohum Üretim Tesisi ’’ 

yapılması düşünülmektedir. 

� İnceleme alanında 3 adet toplamda 50,90 metre zemin sondajı açılmış, gerekli 

arazi ve laboratuar deneyleri yapılarak zeminin genel karakteristikleri, eğim ve 

planlamaya esas oluşturacak yerleşime uygunluk durumu ortaya konulmuştur. 

Ayrıca jeofizik çalışmalar kapsamında 1adet lokasyonda karşılıklı atışlı sismik 

kırılma,  1adet lokasyonda rezistivite ve 1 adet lokasyonda mikrotremör 

ölçümlerinden katmanlar içindeki PDÜZ, PTERS ve SDÜZ dalgası hızları tayin 

edilmiş ve bu hızlara dayalı olarak katmanların kalınlıkları, derinlikleri, tabaka 

eğimleri, zeminin dinamik elastik parametreleri, zemin hâkim titreşim periyodu ve 

zemin büyütme değerleri hesaplanmıştır. 

� İnceleme alanı, Bursa İli, Karacabey İlçesi, Hotanlı Mahallesi sınırları içerisinde 

kalmaktadır. Kuzeyinde Karasu, Kuzeydoğusunda Şahinköy, Batısında Sultaniye  

Mahallesi, Güneyinde Yolağzı ve Gönü Mahallesi, Doğusunda Karacabey İlçe 

Merkezi Mahallesi yer alır. İnceleme alanının Karacabey İlçe Merkezine uzaklığı 

yaklaşık 4 km olup karayolu ile ulaşmak her zaman mümkündür. İnceleme alanına 

ilişkin Yer Bulduru Haritası ek-1’ de verilmiştir. 

� Bursa İlinin 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı bulunmaktadır. Buna göre Bursa 

2020 Yılı 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planın '' Toplulaştırma Alanı '' sınırları 

içerisinde kalmaktadır. İnceleme alanına ait 1/25000 'lik , 1/5000 'lik ve 1/1000 'lik 

Planları bulunmamaktadır. Bu çalışmanın amacı inceleme alanının yerleşime 

uygunluk durumunun değerlendirilmesidir. Çalışma yapılan alanda ‘Mısır Ayçiçek 



Tohum Üretim Tesisi’’ yapılması düşünülmektedir. İnceleme alanında herhangi bir 

yapılaşma bulunmamaktadır. 

� Çalışma alanı içerisinde toplam  50,90 metre derinliğinde 3 adet sondaj kuyusu 

açılmıştır. Ayrıca gerekli arazi gözlemleri ve laboratuvar deneyleri yapılarak 

zeminin genel karakteristikleri, eğim ve planlamaya esas oluşturacak yerleşime 

uygunluk durumu ortaya konulmuştur. 

� İnceleme alanı ve çevresinde Kuvaterner Alüvyon Karasal Çökel Kaya birimleri ile 

karşılaşılmıştır. Bu birimler zemin olarak değerlendirilmiştir. Bu birimler farklı 

derinliklerde farklı özelliklerde karşımıza çıkmıştır. Sk-1 kuyusunda 0,00-0,70m 

Bitkisel toprak, 0,70-10,00m arasında Az Kumlu KİL birime  10,00-15,45m 

arasında Kumlu KİL birimler ile karşılaşılmıştır. Sk-2 kuyusunda 0,00-0,70m 

Bitkisel Toprak, 0,70-8,00m arasında Az Kumlu Kil birime, 8,00-10,00m arasında 

Az Kumlu KİL birime, 10,00-20,00m. arasında Az Kumlu KİL birimleri ile 

karşılaşılmıştır. Sk-3 kuyusunda ise 0,00-0,70m Bitkisel Toprak, 0,70-12,00m  

arasında Az Kumlu KİL birime, 12,00-14,00m arasında Kumlu KİL birime, 12,00-

15,45m  arasında Siltli Kum birimleri ile karşılaşılmıştır. Ayrıca açılan sondaj 

kuyularında 1,00 m.yeraltı suyu varlığına rastlanılmıştır. İnceleme alanı jeolojik 

kesitlerinde zemin profili gösterilmiştir. 

� İnceleme bölgesinde yapılan jeofizik-sismik kırılma çalışmasında; jeofon ara 

mesafeleri 7,5 m. grup dışı alıcı uzaklıkları 4 m. ve profil uzunluğu 86,5 m. 

seçilerek yer altı yapısı incelenmiştir. İnceleme sahasında Doğu-Batı doğrultulu 

olarak alınan PDÜZ, PTERS ve SDÜZ kayıtlarının değerlendirilmesi sonucu iki 

katmanlı yeraltı yapısı tespit edilmiştir. 

� İnceleme alanında yapılan sismik kırılma ölçüm sonucunda elde edilen Zemin 

hakim titreşim periyotları (To) 0,75 sn olarak hesaplanmıştır. İnceleme alanında 

yapılan mikrotremor ölçüm sonucunda inceleme bölgesi Zemin hakim titreşim 

periyodu (To) 0,75 sn bulunmuştur.İnceleme alanında yapılan jeofizik çalışmalar 

ve jeolojik çalışmalar neticesinde, hesaplanan zemin hakim titreşim periyotları TA= 

0.49, TB=1,12 (Serim-1),  olarak belirlenmiştir. Yapı zemin uyumunu sağlamak 

amacıyla yapı doğal periyodunu zemin hakim periyot bölgesinden uzaklaştırma 

gerekmektedir. Yapılacak zemin etütlerinde zemin hakim titreşim periyodu,zemin 

büyütmesi Vs30 tekrar hesaplanıp, yapılaşma sırasında yapı-zemin arasındaki 

rezonansa dikkat edilmelidir. 

� Sahada sismik verilerden elde edilen ve ‘’Midorikawa 1987’’ ye göre hesaplanan 

ortalama zemin büyütmesi 2,83 olarak hesaplanmıştır. (Özçep, F.,2005,"Zemin 



Jeofizik Analiz",Microsoft®Excel Prog. İnceleme alanında yapılan mikrotremör 

ölçümleri sonucunda ;zemin büyütmesi ise 2,48 olarak bulunmuştur. Zemin 

büyütmesi tehlike düzeyi B (Orta) grupta yer almaktadır. Kumbasar vd.(2005) 

Spektral büyütmelerin 2,0 ve üzerindeki değerlerinin yerleşime önemli alanlar için 

kriter oluşturacağını belirtmişlerdir.Bu açıdan büyütmeden kaynaklanabilecek 

jeoteknik sorunlara dikkat edilmeli, yapı boyut ve temel analizleri buna göre 

gerçekleştirilerek depreme dayanıklı yapı tasarımı ilkelerine bağlı kalınmalıdır. 

� Çalışma sahasında 30 m derinlik için hesaplanan ortalama kayma dalgası hızları 

sırasıyla Vs30 hızları; 200m/s olarak bulunmuştur. Alanda alınan ölçüler 

sonucunda elde edilen verilere ve “Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği (TBDY, 

2018)” hükümlerine göre, Yerel Zemin Sınıfı ZD olarak belirlenmiştir.   

� İnceleme sahasında 1 noktada alınan PDÜZ, PTERS ve SDÜZ kayıtlarının 

değerlendirilmesi sonucu iki katmanlı yeraltı yapısı tespit edilmiştir.  

� SahadaSERİM-1 noktasında yapılan ölçümünün değerlendirilmesi sonucunda, 

ortalama 14,0 m.ye kadar, sıkı olmayan özellikte, gözenekli (suya doygun) ve 

zayıf-gevşek yapıda;ağır güçte makine ile kolay sökülebilir, kolay kazılabilir, 

sıkışmaya karşı az dirençli ve orta derece yoğunluktakilli siltli kumlubirimler ve bu 

metreden itibaren ise sıkı olmayan özellikte, gözenekli (suya doygun) ve zayıf-orta 

sağlam yapıda; ağır güçte makine ile son derece zor sökülebilir, patlayıcıyla 

kazılabilir, sıkışmaya karşı çok yüksek derece dirençli ve orta derece yoğunlukta 

siltli killi birimlerine karşılık gelen değerler bulunmuştur. 

� İnceleme alanında zemin olarak değerlendirilen birimlerden alınan numuneler 

üzerinde yapılan deneylere göre kıvam indisinin “yumuşak-orta katı”, su içeriği 

sınıflamasında değerlendirildiğinde zeminin cinsi “Az-Ayrışmış-Az Kuru,”, Plastisite 

İndisi sınıflamasında da zeminin cinsi “Orta-Yüksek Plastisiteli” ve sıkışabilirlik 

bakımından “Düşük-Orta Sıkışabilir” nitelikte olduğu belirlenmiştir. 

� Açılan sondaj kuyularında yeraltı suyuna -1,00m' de  rastlanılmıştır. Mevsimsel 

koşullara ve yağış rejimine bağlı olarak bölgede yer altı ve yerüstü sularına bağlı 

olumsuzlukların meydana gelmemesi açısından temel ve yüzey drenajları 

yapılarak temel altına su sızması önlenmelidir. 

� İnceleme alanında, spt darbe sayıları, laboratuvar analiz sonuçları ve standart 

penetrasyon deney verilerinden ve yer altı su varlığının 1,00  metrede olmasından  

yararlanılarak NCEER(1997) ye göre sıvılaşma analizi yapılmış olup, zeminde yer 

alan  Kumlu KİL - Az Kumlu KİL birimlerde mukavemet  kaybı riski , Silti Kum 

biriminde sıvılaşma riski tespit edilmiştir. Sıvılaşma analizlerinden alınan sonuçlar 



EK-7 de verilmiştir. Sıvılaşma analizi zemin etüt aşamasında yeniden 

incelenmelidir. 

� İnceleme alanında aktif ve potansiyel nitelikte heyelan, akma, kaya düşmesi ve çığ 

gibi kitle hareketleri beklenmemektedir. İnceleme alanında %0-%5 arasında 

topoğrafik eğim bulunmaktadır. Çalışma sahası içinde 7269 sayılı Afet Yasası ile 

yerleşim amaçlı yapılmış etütlerle yapılaşmayı kısıtlayıcı bir karar 

bulunmamaktadır. 

� İnceleme alanı için ilgili kurumlardan alınmış, taşkın sahaları, sit alanları ve özel 

statülü koruma alanlarına yönelik planlama aşamasında ilgili kurumların görüşleri 

alınmalıdır.  

� İnceleme alanının güneybatısında (~ 200 metre ) dere bulunmaktadır. Planlama 

aşamasında derenin taşkın durumu ile ilgili DSİ' den görüş alınarak, bu görüş 

doğrultusunda uygulama yapılmalıdır. Yüzey sularına karşı drenaj önlemleri 

alınmalıdır. 

� Mevsimsel koşullara ve yağış rejimine bağlı olarak bölgede yer altı ve yerüstü 

sularına bağlı olumsuzlukların meydana gelmemesi açısından temel ve yüzey 

drenajları yapılarak temel altına su sızması önlenmelidir. 

� TBDY (2018) “Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği” Afet ve Acil Durum Yönetimi 

Başkanlığı, Resmi Gazete, Sayı: 30364 (Mükerrer), kararı ile yürürlüğe girmiş olan 

Türkiye Deprem Tehlike haritası ek'5 te verilmiştir. 

� İnceleme alanının taşıdığı jeolojik ve morfolojik özellikleri ile bölgenin Deprem 

Kuşağı’nda bulunması da göz önüne alındığında; “ TBDY (2018) Türkiye Bina 

Deprem Yönetmeliği ve Afet Bölgelerinde Yapılacak  Yapılar Hakkında 

Yönetmelik”  esaslarına uyulmalıdır.  

� Bölge için yapılacak deprem analizinde, Bursa ve civarındaki sismik aktivite göz 

önüne alınarak, etkin yer ivmesi katsayısının (Ao) = 0,20 g., Magnitüd değeri ise 

7,0 < m < 7,5 olarak alınmalıdır 

� İnceleme alanı yerleşime uygunluk açısından 1 kategoriye ayrılmıştır:  

Önlemli Alan - 1.1 (ÖA-1.1.): Sıvılaşma Tehlikesi Açısından Önlemli Alanlar 

İnceleme alanının tamamı Kuvaterner Alüvyon birimlerden oluşmaktadır. Zeminde 

-1,00 m' de yer altı suyuna rastlanılmıştır. Bu alanlarda eğim %0-%5 arasında 

değişmektedir. Yapılan hesaplamalarda oturma miktarı (∆H=6,93 cm) olarak 

bulunmuştur. Bu değere göre:  Killi birimler için oturma miktarı münferit temellerde toplam 

oturma ve farklı oturmada  kabul edilebilir sınırlar içerisinde kalmamaktadır. Killi birimler 

için oturma miktarı radye temellerde toplam oturma için kabul edilebilir sınırlar içersinde 



kalmakta olup farklı oturma miktarı için kabul edilebilir sınırlar içinde kalmamaktadır. Eğim 

kategorisi “ Yumuşak Eğimli Alanlar” sınıfına girmektedir. İnceleme Alanı Deprem Bölgesi 

kuşağında yer almaktadır. 

İnceleme alanında eğimin %0-%5 arasında olup yapılan deneyler ve hesaplamalar 

sonucunda inceleme alanındaki açılan sondaj kuyularında nonplastik ve orta-yüksek  

plastisiteli, düşük-orta-yüksek şişme potansiyeline sahip birimlerin bulunması nedeniyle 

şişme - oturma problemleri ile karşılaşılabilecektir. NCEER(1997) ye göre sıvılaşma 

analizi yapılmış olup, sıvılaşma riski tespit edilmiştir. İnceleme alanı '' Önlemli Alan 1.1 

(Ö.A-1.1) Sıvılaşma Tehlikesi Açısından Önlemli Alanlar (ÖA-1.1)'' olarak 

değerlendirilmiştir. İnceleme alanında zeminin geneline baktığımızda kohezyonlu zeminin 

orta katı-katı  kıvamda olduğu görülmektedir.  

Bu alanlarda: 

• Yüzey sularının ortamdan uzaklaştırılması için uygun drenaj sistemlerinin 

oluşturulmalıdır. 

• Çalışma alanının güneybatısında (~ 200 metre ) dere bulunmaktadır. 

Planlama aşamasında derenin taşkın durumu ile ilgili DSİ' den görüş 

alınarak, bu görüş doğrultusunda uygulama yapılmalıdır. 

• Yapılacak parsel bazı zemin etütlerinde; temel tipi ve derinliği belirlenerek 

temelin oturacağı zemin seviyelerine ait mühendislik problemleri (şişme, 

oturma-farklı oturma, taşıma gücü, sıvılaşma vb) ve ayrıntılı olarak 

incelenmelidir. Değerlendirmeler sonucuna göre alınacak önlemler 

belirlenmelidir. 

• Yapı yüklerinin taşıttırılacağı zeminin mühendislik parametrelerinin yapı 

tasarımına esas temel ve zemin etütlerinde ayrıntılı olarak irdelenmesi 

gerekmektedir.  

• Komşu parseller ve yol güvenliği sağlanmadan derin kazılar yapılmamalıdır. 

• Yapılacak derin kazılarda oluşacak yarmalar, tekniğine uygun projelendirilmiş 

iksa önlemleri ile korunmalı, yüzey, yer altı ve atık suları drenaj yöntemiyle 

yüzeyden uzaklaştırılmalıdır. 

• Yapılması planlanacak her türlü hafriyat, yol ve temel kazı durumuna göre 

oluşacak şevler açıkta bırakılmamalı, mutlaka tekniğine uygun 

projelendirilmiş istinat yapısı, ankraj projeleri, zemin ıslahı, vb. önlemlerle 

şevler desteklenmelidir. Alanda temel kazısı derinliği, çevredeki yapılar, yol 

ve şevler dikkate alınarak alınacak önlemler belirlenmelidir. Bu çalışmalar 



doğrultusunda kazı güvenliği için gerekli önlemler alındıktan sonra kazıya 

başlanmalı ve kontrolsüz kazı yapılmamalıdır. 

• İnceleme alanının üst seviyelerindeki zeminlerin şişme derecesi “Düşük-Orta-

Yüksek”  olarak bulunmuştur. Parsel bazındaki çalışmalarda killerin oturma-

farklı oturma şişme mühendislik problemleri detaylı incelenmelidir. 

• Temellerin aynı birimler üzerine oturtturulmasına özen gösterilmelidir. Farklı 

birimlere oturacak temeller için uygun projeler geliştirilmelidir. Yapı Temelleri 

yapay dolgulara oturtulmamalıdır. Farklı oturmaları önlemek için uygun temel 

sistemi seçilmelidir. Ayrıca yapılaşma öncesi alanda dolgu bulunması halinde 

dolgu malzeme harfedilmelidir. 

• Alınacak tüm önlemler uzman mühendislerin görüşü doğrultusunda İlgili 

Belediyesinin kontrolünde yapılması gerekmektedir. 

• Parsel bazında zemin etüt raporları düzenlenmeli ve bu raporlarda, sıvılaşma 

durumu, taşıma gücü değeri ve gerekli tüm zemin parametreleri (oturma-

farklı oturma, şişme tahkikleri, zemin büyütmesi, yerel zemin sınıfı, zemin 

hakim titreşim periyodu vb.) hesaplanmalıdır. Yapı yükleri şişme, oturma, 

farklı oturma, taşıma gücü, sıvılaşma vb. sorunların yaşanmayacağı veya bu 

sorunlara yönelik önlemlerin alındığı jeolojik birimlere oturtulmalıdır. Ortaya 

çıkacak sonuçlara göre gerekli önlemler belirlendikten ve uygulandıktan 

sonra yapılaşmaya geçilmelidir. 

• İnceleme alanında yer alan; Kuvaterner Alüvyon (Qal) ait birimler için 

NCEER(1997)'e göre yapılan analizler sonucunda sıvılaşma ve mukavemet 

kaybı riski olduğu anlaşılmıştır. Birimlerin ve yer altı su seviyelerinin yanal ve 

düşey yönde farklılık gösterebileceği düşünülmektedir. Zemin Etüd 

aşamasında sıvılaşma analizi mutlaka yapılmalı ve alınacak önlemler 

belirlenmelidir. Sıvılaşma analizi zemin etüt aşamasında yeniden 

incelenmelidir. 

• Bölgenin deprem kuşağı içinde bulunması nedeniyle inşa edilecek yapıların 

parsel bazındaki zemin etütlerinde rezonans, sıvılaşma analizi, oturma, farklı 

oturma, şişme ve taşıma gücü gibi değerler ayrıntılı olarak ortaya konup, 

inşaat projelendirilmesinde ve yapım aşamasında bu değerler göz önünde 

bulundurularak zemin iyileştirme(minikazık, forekazık, jetgrout vb.) yöntemleri 

ve uygun temel tipinin seçilmesi gerekmektedir. 



• Zemin etüdünde alınacak önlemler belirlenmeli, uzman mühendislerce 

projelendirilerek, ilgili belediyesinin kontrolünde yerine getirildikten sonra 

yapılanmaya gidilmelidir.  

• Parsel bazı zemin etütlerde yeraltısuyu ve sızıntı sularına karşı gerekli drenaj 

önlemleri alınmalıdır. 

• Yapılacak yapıların yapı öz periyotları ve yapı periyodu amplifikasyon uç 

değerleri hesapları zemin hakim titreşim periyoduna göre seçilmeli ve 

herhangi bir deprem sonucunda yatay deprem yüklerinin oluşturacağı salınım 

durumunda yer ile yapının rezonansa geçmesinin engellenmesi 

gerekmektedir.  

• Bu alanlar yerleşime uygunluk yönünden “ Önlemli Alan 1.1 (Ö.A-1.1) 

Sıvılaşma Tehlikesi Açısından Önlemli Alanlar ” olarak değerlendirilmiştir. 

Hazırlanan 1/1000 ve 1/5000 ölçekli yerleşime uygunluk haritalarında “ ÖA-

1.1 ” simgesiyle gösterilmiştir.  

 Söz konusu bu rapor imar planına esas olmak üzere hazırlanmıştır. Bölgede, 

planlama çalışmalarından sonra yapılaşmaya açılacak bütün alanlarda, '' 22.01.2018 

tarihli Bakanlar Kurulu Kararı ve 18.03.2018 tarih 30364 (Mükerrer) sayılı Resmi 

Gazetede Yayınlanarak 01.01.2019 tarihinde yürürlüğe giren '' Türkiye Bina Deprem 

Yönetmeliği ve Türkiye Deprem Haritası '' esaslarına uyulmalıdır. 

 Hazırlanan bu rapor imar planına esas jeolojik-jeoteknik etüt raporu olup 

parsel bazında zemin ve temel etüt raporu olarak kullanılamaz. 

 Bu proje kapsamında Bursa ili, Karacabey İlçesi, Hotanlı Mahallesi, tapuda 

H20C01C Pafta 120 Ada 2 Parselde yer alan 28.930,00 m2' lik Rayal Tarım Ürünleri San. 

Tic. Ltd. Şti.' ne  adına kayıtlı alanın 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 Ölçekli 

Uygulama İmar Planına esas jeolojik-jeoteknik etüdünü kapsamaktadır. 1/5000 Ölçekli 

Nazım İmar Planı ve 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planına esas jeolojik-jeoteknik etüd 

raporunun hazırlanması ve yerleşime uygunluk durumunun belirlenmesine yönelik 

çalışma olup, bu raporunun hazırlanması işi Bursa Toprak Zemin Müh. Etüt Sondaj İnş. 

Mimarlık Hiz. Tic. Ltd. Şti. - Mustafa TOPRAK tarafından  Önallar Yem San. Tic. Lti. Şti. 

adına gerçekleştirilmiştir. Çalışma yapılan alanda  ‘’ Mısır Ayçiçek Tohum Üretim Tesisi ’’ 

yapılması düşünülmektedir. 



2.4.3. Morfolojik Yapı 

İnceleme alanı, Marmara bölgesinin güneyinde yer alan Karacabey, 40. Kuzey 

paralelin 25 km. kuzeyinde ve 28. Doğu meridyenin 20 km. doğusunda yer alır. 

Karacabey, Marmara Bölgesinin güney Marmara bölümünde, Bursa iline bağlı bir ilçedir. 

Doğudan Mudanya ve Bursa, güneyden Mustafa Kemalpaşa, Susurluk, güneybatıdan 

Manyas, Batıdan Balıkesir’ in ilçesi Bandırma ve kuzeyden Marmara denizi ile çevrilidir. 

Bursa- Çanakkale, Bursa – Balıkesir ve İzmir kara yolarının kavşak noktasında yer 

alması ilçenin önemini arttırır. Karacabey ovası IV. Jeolojik zamanda meydana gelen 

çökmeler esnasında oluşmuştur. Bu çöküntü oluğunun daha derin olduğu Doğu va 

Batıdaki çukurluklara göller yerleşmiştir. Bu göller Doğuda Uluabat, batıda Manyas (Kuş 

Gölüdür). Karacabey şehrinin olduğu alan eski bir dolgu deposudur. Ortalama yükseltisi 

(rakım) 24 m. dir. Kıyı şekillerine baktığımızda; Karadağ’ın hemen denizden itibaren 

yükseldiğini, falezli kıyılar oluşturduğunu ve bilhassa Malkara, Kurşunlu arasında hilal 

şekilli küçük koyların bulunduğunu görmekteyiz. Yeniköy’ün doğusunda Kocadere 

nehrinin denize döküldüğü yer alüvyonlardan oluşmuş küçük bir delta ovası vardır. Bu 

delta ovası üzerinde akarsuyun her iki yanında iki “Lagün” gölü yer alır. Bu göllerin adları 

Arap Çiftliği Gölü ve Dalyan Gölüdür. En yüksek yeri 764 m. ile Karadağ'ın Sarnıç 

Tepe’dir. Karadağ kütlesi, Susurluk nehrinin yardığı bir boğazla Mudanya tepelerinden 

ayrılır. Mudanya tepeleri veya sırtları genelde plato özelliği gösteren hafif engebeli 

düzlüklere sahiptir. Bunlarda genellikle kıyıdan itibaren yükselirler. Bursa Ovası’ndan 

Görükle sırtları ile ayrılır. Mustafa kemal Paşa Ovası’ndan çok hafif yükseltiye sahip olan 

Hara sırtları ile ayrılır. Fakat genelde Mustafa Kemal Paşa Ovası, Karacabey Ovası’nın 

devamı gibidir. Batıda ise Susurluk ve Manyas ovaları ile birleşir. Susurluk Nehri Simav 

Çayı adıyla Şaphane Dağları’ndan doğar. Simav gölüne girer ve çıkar. Susurluk ovasına 

indiğinde adı Susurluk nehri olur. Karacabey ovasını geçtikten sonra doğudan Nilüfer 

Çayını, batıdan Karadere’ yi alır. Kendi yardığı boğazdan geçerken adı Kocadere olur. Bir 

delta ovası oluşturarak Marmara Denizine dökülür. Uzunluğu 321 km. dir.Nilüfer: 

Uludağ’dan inen bir çok derelerle beslenir. Missi köyü yakınında, üzerine Bursa’nın içme 

suyunu karşılayan Doğancı Barajı kurulmuştur. Bursa ovasını geçtikten sonra batıya 

döner. Mudanta tepelerine paralel bir şekilde Susurluk nehrine karışır. Karadere: Yine 

Şaphane Dağlarına yakın bir alandan doğar. Manyas Gölü’ne girer çıkar. Karacabey 

ovasından menderes çizerek akar. Çalı mahalle yakınlarında Susurluk nehri’ne karışır. 

Uzunluğu 160 km. dir. Kemal paşa deresi ve Orhaneli çayı, Uluabat Gölü’ne dökülür. 

Uluabat Gölü’nden bir ayak Uluabat Deresi adıyla Susurluk Nehrine karışır. 

 



2.4.4. Eğim Durumu 

Planlama alanı tamamen düz bir zeminde yer almaktadır. Eğim durumu 

incelendiğinde %0-2 arasında eğim oranı görülmektedir.  

2.5. ARAZİ KULLANIMI 

Planlama alanının yer aldığı bölgede genel olarak ekilip biçilebilen tarım arazileri 
yer almakta olup ayrıca gıda sektörüne dayalı üretim yapan sanayi alanları da yer 
almaktadır.  

2.6. PLANLAMA ALANI MÜLKİYET ANALİZİ 

Planlama alanının yer aldığı bölgede genel olarak özel mülkiyet yer almaktadır. 

3. YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN KARARLARI 

Planlama alanında 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı Plan raporunda belirtilen 
6.2.4. Numaralı Tarım Alanları başlığı altındaki uygulama hükümlerine tabidir. 

3.1. 1/100000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

Planlama alanının mevcut 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planında Tarım Alanı 

sınırları içerisinde yer almaktadır.  

Grafik-5: Çevre Düzeni Planı  

 

 

 

3.2. 1/25000 Ölçekli Nazım İmar Planı 



Planlama alanının yada yakın çevresine ait 1/25.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

bulunmamaktadır. 

3.3. 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

Planlama alanının yada yakın çevresine ait 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

bulunmamaktadır. 

3.4. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

Planlama alanının yada yakın çevresine ait 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

bulunmamaktadır.  

3.5. Yasal Dayanaklar 

-Bursa Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü’nün 07.05.2020 tarihli 
332786 sayılı görüşünü, 

-İl Kültür ve Turizm Müdürlüğü’nün 01.06.2020 tarihli 365126 sayılı görüşünü, 

-İl Tarım ve Orman Müdürlüğü’nün 22.01.2020 tarihli 254595 sayılı görüşü ve 
onaylı eki olan Toprak Koruma Projesi, 

-BOTAŞ Bursa Şube Müdürlüğü’nün 24.02.2020 tarihli 2200768/6430 sayılı 
görüşünü, 

-İl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü’nün 18.02.2020 tarihli 25986 sayılı görüşünü, 

-İl Sanayi ve Teknoloji Müdürlüğü’nün 21.02.2020 tarihli 045.99 sayılı görüşünü, 

-Aksa Doğalgaz A.Ş.’nin 11.02.2020 tarihli 6639 sayılı görüşünü, 

-Karayolları Genel müdürlüğü, 14. Bölge müdürlüğünün 26.02.2020 tarihli 53702 
sayılı görüşünü, 

-MSB Lojistik Genel Müdürlüğü, Balıkesir İnşaat Emlak Bölge Başkanlığının 
11.03.2020 tarihli 178167 sayılı görüşünü, 

-Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü, 1. Bölge Müdürlüğünün 12.03.2020 tarihli 
174458 sayılı görüşünü, 

-UEDAŞ’nin 21.02.2020 tarihli 5035 sayılı görüşünü, 

-TEİAŞ’nin 01.07.2020 tarih 220598 sayılı görüşü, 

-Bursa Çevre Şehircilik İl Müdürlüğü’nün 19.06.2020 tarih 28725 sayılı görüşü, 

-Tarım ve Orman Bakanlığı, 2. Bölge Müdürlüğü’nün 14.07.2020 tarih 1959949 
sayılı görüşü, 

-Karacabey Belediyesinin      /07/2020 tarih,                sayılı görüşü, 

-Bursa Büyükşehir Belediyesi Çevre Koruma ve Kontrol Daire Bşk. 21.07.2020 
tarih 106633 sayılı görüşü 

4. PLANLAMA 



4.1. Planlamanın Gerekçesi 

Plan alanı verimli tarım alanları içerisinde yer almaktadır. Söz konusu tarımsal 

üretimin daha verimli, daha hızlı bir şekilde değerlendirilerek ekonomiye katılması 

amacıyla tarım ürününün değerlendirilebileceği Tarıma Dayalı Sanayi Alanı (Mısır Ve 

Ayçiçek Tohum Üretim Tesisi) planlanmaktadır.  

Bursa İlinde; Karacabey, Mustafakemalpaşa, Yenişehir, İnegöl, Orhangazi, İznik 

İlçelerinde uzun yıllardan beri hibrit Ayçiçeği, Mısır Buğday, Kanola, Arpai Şeker Pancarı, 

Soğan, Sorgum Sudan Otu, Çeltik ve farklı çeşitte sebze tohumlukları üretilmektedir. 

Bölgede üretim miktarı hibrit mısırda 20.000-40.000 dekar arası, Ayçiçeği 5000 dekar, 

Buğday 20.000 dekar, Çeltik 5.000 dekar, diğer tohumluk üretimleri ise 5000 dekar 

civarındadır. Bursa İlinde 35 adet firmaya tohum üretici belgesi verilmiş olup il dışından 

gelen tohumluk üreticileriyle birlikte faaliyet gösteren tohumluk kuruluşu sayısı 59 adettir. 

Bursa ili sahip olduğu özel iklim ve toprak şartları ile tohumluk üretimine özelliklede mısır 

ve ayçiçeği tohumculuğuna son derece elverişli durumdadır. Bu bakımdan Bursa ili 

Türkiye’de sayılı tohumluk üretim merkezlerinden biridir. İller arasında tohumluk 

üretiminde 2. sıradadır.  Son 9 yılda hibrit mısır tohumluğunda ekim alanlarında ekim 

alanlarında %87 üretimde ise %141, hibrit ayçiçeği tohumluğunun ekim alalarında %30 

oranında bir artış meydana gelmiş olup tohumluk miktarında ise %265 oranında artış 

gerçekleştirmektedir.  Bahsi geçen üretim miktarları ve üretim artışları sonucunda 

bölgedeki tohumluk üreticileri sayısı hesaba katılarak tohum üretim tesisi gereklilik arz 

etmektedir.  

4.2. Plan Önerisine İlişkin Analizler 

Planlama yapılan alan ve yer aldığı bölge incelendiğinde genelde tarım alanlarının 

yer aldığı ve bu alanlardan çıkan ürünlerin işlenebildiği az sayıda fabrika vb. tesis 

alanlarının olduğu görülmektedir.  

Planlama alanımız alan kırsal mahalleleri birbirine bağlayan ve karayolları 

denetiminde yer alan ulaşım ağına cepheli konumdadır. 

 

Konu planlama bölgesi kamu yararı kararı ek teknik raporda belirtildiği üzere sulu 

mutlak tarım arazisi sınıfındadır. Karacabey Belediyesi’nin 20.04.2016 tarih 02320 sayılı 

görüşünde belirtildiği gibi Mısır, Ayçiçek, Sebze Tohumluk üretim tesisi inşaatı için 

Karacabey Belediye sınırları dahilinde İhtisas Organize Sanayi Bölgesi, Organize Sanayi 

Bölgesi, Belediye Arazisi olarak değerlendirilecek, arazi bulunmamaktadır.  



Bölge çiftçileri ile tohumculuk firmaları arasında uzun süredir yapılan sözleşmeli 

tohum üretimi yapılmaktadır. Bu doğrultuda bölgede gerekli teknik ve kültürel birikim 

yeterince sağlanmıştır. Ayrıca bu tarz üretimle sağlanan ürünler bölgede yoğun olan 

tarımsal üretimde kullanıla bilmektedir. 

4.3. PLAN ÖNERİSİ VE PLAN KARARLARI 

Bursa İli Karacabey İlçesi, Hotanlı Mahallesi 120 Ada 2 Parsel için gerek alınmış 

kurum görüşleri gerekse Kamu Yararı kararı ekindeki teknik rapor içerisinde belirtilen 

yasal dayanaklar, bölgedeki gereklilikler, planlama bölgesinin bir tarımsal faaliyet bölgesi 

olması, teknik ve sosyal bilgi birikiminin uzun yıllardır zaten sözleşmeli ekim ve tohum 

üretim, için muazzam bir yer seçimi kriteri oluşturması, ilçe sınırları içerisinde bu faaliyeti 

gerçekleştirmek için herhangi bir ihtisas üretim merkezi, organize sanayi alanı vs’nin 

bulunmaması, alınan tüm olumlu görüşler doğrultusunda.  

Bursa Çevre Düzeni Mustafakemalpaşa-Karacabey Metropoliten Alan dışında 

kalan bölgelere ait uygulama hükümlerinde 

6.1.2.2.2.c. Bu plan ve buna dayalı olarak yapılacak her ölçekteki planlarda tarım sektörü ve 
tarımsal sanayi korunarak geliştirilecek ve tarımsal niteliği yüksek tarım topraklarında bulunan her 
tür ve ölçekteki sanayiler irdelenecektir.  

Görüşüne uygun olarak bölgede yapılan analizler diğer gözlemler kapsamında söz 

konusu alanda 1/5000 Ölçekli Nazım imar planında Sanayi Alanı (Mısır Ve Ayçiçek 

Tohum Üretim Tesisi) yapılması planlanmıştır. Yapılan ön görüde yapılaşmada dikkat 

edilecek hususlar ve sonrası için ilgili hükümler belirtilmiştir.  

 

120 Ada 2 Parsel Mevcut(m2) Öneri(m2) %100 

Tarım Alanı 28.930,00 0,00 0,00 

Sanayi Alanı(Mısır Ve Ayçiçek 
Tohum Üretim Tesisi) 0,00 28.930,00 100 

Toplam Alan 0,00 
28.930

,00 100 

 

Plan Hükümleri 

1. Bursa Valiliği, İl Tarım ve Orman Müdürlüğü’nün 22.01.2020 tarihli ve 254595 

sayılı yazısına ek onaylı Toprak Koruma Projesine uyulacaktır. 



2. Karayolları Genel Müdürlüğü’nün 26.02.2020 tarihli ve 53702 sayılı yazısına 

uyulacaktır. 

3. Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü, 1. Bölge Müdürlüğü’nün 17.03.2016 tarihli ve 

177760 sayılı yazısına uyulacaktır. 

4. Uludağ Elektrik Dağıtım A.Ş.’nin 21.02.2020 tarihli ve 5036 sayılı yazısına 

uyulacaktır. 

5-Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü’nün 12.06.2020 tarihinde onaylanan Jeolojik-Jeoteknik 

Etüd Raporu koşullarına uyulacaktır. 

 

Grafik-6: Öneri Plan 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

5. KURUM GÖRÜŞLERİ 

Planlama çalışmasına altlık olması açısından aşağıda yer alan kurum görüşleri 

alınmıştır. 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

  



 

 



 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 



 

 

 



 

 

 



 



 

 



 

 

 

 



 

 

 



 

 





 

 

 

 







 

 





 


