OLCAY UNAL
SEHIR PLANCISI

SEHIR PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM
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KARACABEY ILGESI CANBALI MAHALLESI 72 PAFTA 325 ADA 78-79 PARSEL, 58 PAFTA 257 ADA 6 PARSELLER
NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI AGIKLAMA RAPORU

1-KARACABEY TARIHGESI:

Yéredeki yerlesimin M.O. XII. yy.da bélgeye gé¢ eden Misilere dayandigi ve o dénemde Karacabey sinirlari iginde Miletepolis
adinda bir sehir oldudu bilinmektedir. Karacabey ve civarina ilk yerlesenler, glinimiizden 4000 yil kadar 6nce Orta Asya’dan
geldikleri 6ne siiriilen Etilerdir. Karacabey, Etilerden sonra; Misyalilar, Frigyalilar, Lidyalilar, Persler, Biiyiik iskender, Bergama
Kralligi, Romalilar dénemlerini sirasiyla yasamistir. Bu bilgilere gére Karacabey, o siralarda Mihalic adiyla aniimaktadir.
Osmanlilarin Lipodyum (Uluabat) Kalesini 1336 yilinda aldigini géren Kalemastarya (Kirmasti-M. K. Pasa) ve Mihali¢
(Karacabey) Tekfurlari armaganlarla gelerek, Orhan Gazi'ye bagliliklarini bildirirler ve bdylece Karacabey Osmanl Beyligi
sinirlari igine katilir.

Karacabey Niifus Verileri:
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Grafik 1- Karacabey Niifus 2007-2011

Not: Gérildigi gibi kdy niifusu diisiis gosterirken sehir nifusu artmaktadir.

iige niifusunun ortanca yasi 36,4'tiir ve ilge icin Niifus Piramidi asagida verilmistir.
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2011 yili ikamet edilen ilgeye gore niifusa kayitli olunan illere bakildiginda halkin %72,5'a yakini Bursa iline kayithyken, %5'i
Balikesir ve %1,5’i Erzurum kayithdir. lige nifusunun ortanca yasi 36,4'tur.

2-PARSELLERIN KONUMU VE IDARI OZELLIKLERI:

325 ADA 78-79 PARSELLER: Planlama alani, Bursa Ili, Karacabey ligesi, Canbali Mahallesi, 58 Pafta, 325 Ada 78-79 parseller
olarak tapuya tescil edilmiglerdir. Karacabey Belediyesi Yetki Sinirinda yer almaktadirlar. Plani yapilan parsellerin yliz 6lgim
toplam 69.242,00 m2 dir. Parseller Bursa-GCanakkale Yolu'ndan, 79 parsel ayrica gliney cephede yer alan kadastro yolundan
cephe almaktadir. Uygulama imar Plani planlama sinirina yakin bélgede yapilasma ve niifus yogunlugunun az oldugu bélgede
yer almaktadir.
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Parsel Bilgileri Parsel Bilgileri Parsel Bilgileri

Oznitelik | Panorama  Geometri Oznitelik |~ Panorama  Geometri Oznitelik | Panorama  Geometri

Taginmaz Kimiik No 16508045 Tasinmaz Kimiik No 16326299 Tagnmaz Kimlik No 16346707
i Bursa i Bursa i Bursa
ige Karacabey ige Karacabey ie Karacabey
Manalle/Koy Sirabademler Mahalle/ioy Canball Mahalle/Koy Canball
Ada 257 Ada 325 Ada 325
Parsel 6 Parsel 78 Parsel 79

Tapu Alani 155,498.00 m2 Tapu Alant 243077 m2 Tapu Alant 8358.27 m2
Nitelik Arsa Nitelik Arsa Nitelik Arsa
Mevkii Bayriar Mevkil Canball keprasii Mevkii Canbali kiprissi

Pafta 56 Pafta 72 Pafta 72

Planlama Alani Hava Fotografi

257 ADA 6 PARSEL: Planlama alani, Bursa lli, Karacabey ligesi, Canbali Mahallesi, 72 Pafta, 257 Ada 6 parsel olarak tapuya
tescil edilmiglerdir. Karacabey Belediyesi Yetki Sinirinda yer almaktadir. Plani yapilan parselin yiiz 6l¢giimi toplam 155.498,00
m2 dir. Konu parsel Bursa-Canakkale Yolundan ve 216 Sokaktan cephe almaktadir. Sehir merkezinin gliney kisminda kalan
dereye bitisik durumdadir.

3-PLANLAMA BOLGESI GENEL OZELLIKLERI

325 ADA 78-79 PARSELLER,; planlamaya konu bu 2 parsel bir birine bitisik durumdadir. Her ikisi de bdlgesel anlamda 6énem
gdsteren Sehirler arasi béliinmiis yol olan Bursa-Canakkale yolundan cephe almaktadirlar. Konum olarak Karacabey lice
merkezinin giney yoninde hafriyat sahalarinin bulundugu, resmi kurumlarin santiye olarak kullandigi ve belediye hizmet
alanlarinin bulundudu hizmet bdlgesi icerisinde yer almaktadirlar. Yakin boélgesinde énemli merkezlere uzakliklari; Bursa-
Canakkale Yoluna cephe, iige merkezine 1.8 km, Hastane Alanina 1 km, kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Degisiklik onerilen parseller sehrin yapilasmasinin olduk¢a disik ivmeli seyrettigi, genel yapilasmanin 2 kat
gecmedigi go¢ alan ve alt yapi olarak dizensiz yapilasmis bir hinterlandin geperi sayilabilecek bir alanda yer almaktadirlar.
Yaya hareketliliginin dislik oldugu genel olarak sehirler arasi arag trafiginin gdzlemlendigi bir bolge konumundadir.. Bélgede
yapilasmaya uygu bos parseller yer almaktadir. Ancak sosyal anlamda tercih goéren bir bélge olmamasi sebebiyle yapilasma
genelde dusuk ivmeli ve sagliksiz bir gérunim olusturmaktadir. 78 parsel mevcut durumda ilge belediyesine bagl akaryakit
merkezi olarak kullaniimakta, belediyenin kademesine ait araglar igin yakit saglamaktadir. 79 parsel lizerinde ise birka¢ tane
eski tarz belediye kademesine ait yapi yer almakta olup depo olarak kullaniimaktadir.

Bolgenin topografyasi nispeten egimli bir ylizeye sahiptir.

Adres: Runqugpasa Mh, Atatiirk Bulvar, No:12 Karacabey/Bursa
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257 ADA 6 PARSEL; planlamaya konu 6 parsel yaklagik 15 ha lik bir blyuklige sahiptir. Bolge dlgegimde dnemli bir ulagim
glizergahi olan Sehirler arasi bélinmus yol olan Bursa-Canakkale yoluna 2. parsel durumundadir.. Konum olarak Karacabey
iice merkezinin giiney yéniinde hafriyat sahalarinin bulundugdu, resmi kurumlarin santiye olarak kullandigi ve belediye hizmet
alanlarinin bulundugu hizmet bélgesinin bitisiginde yer almaktadirlar. Onemli merkezlere uzakliklari; Bursa-Ganakkale Yoluna
ve 216 Sokaga cephe durumundadir. lige merkezine 1.9 km, Hastane Alanina 1.1 km, kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Degisiklik 6nerilen parsel sehrin yapilasmasinin oldukga disuk ivmeli seyrettigi, genel yapilasmanin 2 kati gegmedigi
go¢ alan ve alt yapi olarak diizensiz yapilasmis bir hinterlandin geperi sayilabilecek bir alanda yer almaktadirlar. Yaya
hareketliliginin dusik oldugu genel olarak sehirler arasi arag trafiginin goézlemlendigi bir bolge konumundadir. Bdlgede
yapilasmaya uygu bos parseller yer almaktadir. Ancak sosyal anlamda tercih géren bir bélge olmamasi sebebiyle yapilasma
genelde diisiik ivmeli ve sagliksiz bir gériiniim olusturmaktadir. Uzerinde birkag adet agac bulunmakta olup genel arazi iizerinde
herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

Bolgenin topografyasi diizdiir. Bolge sakinleri alt gelir grubundaki kisilerdir.

3.1-MEVCUT PLANLARDAKI DURUMU
3.1.1-1/100.000 OLGEKLI GEVRE DUZENI PLANI

Karacabey llgesi Bursa ilinin 17 ilgesinden orta 6lgekli bilyiikliije sahip bir kag ilgesinden biridir. Merkez sinirlari dogal ve insan
eliyle olusturulmus esiklerle belirlenmistir. Kuzey ve Dogu yonlerinde arazi yamaglari, bati ve giineyde ise iller arasi yollarla
sinirlanmistir.

Bu duzendeki esiklere gore hazirlanan ilgenin planlarinda, parseller Cevre Diizeni Planinda Yerlesim Alani olarak dngérilen
bélgede yer almaktadir.

3.1.2-1/5000 OLGEKLI NAZIM IMAR PLANINDAKi DURUMU

325 ADA 78-79 PARSELLER, Karacabey llgesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani kapsaminda "Belediye Hizmet Alani ve Akar
yakit Tesisi Alani" olarak 6n gorilen bolgede yer almaktadir. Yakin boélgesinde ana ulasim yollari, resmi kurum alanlari,
agaclandirilacak alanlar, konut digi kentsel galisma alanlari ve sanayi alanlar bulunmaktadir.

Adres: Rungugcpasa Mh, Atatiirk Bulvari, No:12 Karacabey/Bursa
GSM:0 507 397 25 27 Telefon-Faks:0 224 662 25 27
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257 ADA 6 PARSEL; Karacabey llgesi 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani kapsaminda "Agaglandirilacak Alan" olarak 6n
gorilen bolgede yer almaktadir. Yakin bolgesinde ana ulagim yollari, resmi kurum alanlari, agaglandirilacak alanlar, konut digi
kentsel galisma alanlari ve sanayi alanlar bulunmaktadir.

X 40
4
mimim o 0O
O O O O
l O 0O O O
15 o O O \O O
O O O o O O
O O o O O
o o\o O o O
o O © o O O
O 0 O O0O\0O O O O
O o\ O O O
o o o O O O
M O O O O O
O Mo O O
L
DERE

Karacabey ilgesi 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plani

4-PLANLAMANIN KONUSU: Mevcut imarda belediye hizmet alani, akar yakit alani ve agaglandirilacak alan olarak 6n
gorilmiis parsellerin tamaminin belediye hizmet alanina doniistiiriilmesi.

ALAN KULLANIMI TABLOSU

257 Ada 6 parsel 325 Ada 78-79 parsel Mevcut(m2) Oneri(m2)
Belediye Hizmet Alani 0,00 60.884,00
Agaclandirilacak Alan 58.682,00 0,00

Yol Alani 2202,00 0,00
Toplam Alan 60.884,00 60.884,00

5-PLAN DEGISIKLIGI SONUG: Yapilan degisikligin sosyal ve teknik gerekleri su sekildedir. Niifus degisiklik oranlarina
bakildiginda ilgce merkezinin nifus grafiginde artis oldugu gorulmektedir. Bu artis hizmet ihtiyaci icin gerekli alan bayukliginu
tetiklemistir. Mevcut nazim imar planinda Belediye Hizmet Alani yaklasik 2 ha blyikliginde olup 80.000 niifusa sahip ilge igin
yetersiz gelmektedir. Ayrica yalnizca mevcut durum g6z énune alinmamakta olup yeni yapilan otoban ve yapilacak olan hizl
tren glizergahi ile birlikte ilce belediyesinden yeni alanlar zaman i¢erisinde merkezden talep edilebilecegi g6z 6niine alindiginda
yaklasik 2 ha lik Belediye Hizmet Alani yetersiz kalacaktir. Bu sebeple Belediyeye ait olan Akar Yakit Tesisi Alani, Bitisigindeki
79 parselde yer alan Belediye Hizmet Alani, 257 ada 6 parseldeki Agaglandirilacak Alan imarli parselin bir kisminin da
birlestirilmesi ile yeni bir hizmet alani olusturulacaktir.

Adres: Rungugcpasa Mh, Atatiirk Bulvari, No:12 Karacabey/Bursa
GSM:0 507 397 25 27 Telefon-Faks:0 224 662 25 27
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On gériilen bu alan ile alt yapi hizmetleri ve belediye igin gerekli olan (iriin , alt yapi elamanlarinin korunmasi gibi
ihtiyaclar giderilecektir.

Yeni planda ayrica 257 ada 6 parsel ile 325 ada 79 parsel alani arasinda goriinen ve mevcutta kapali olup
kullanilamayan yol, Belediye Hizmet Alani igerisine dahil edilmistir. S6z konusu yol alanin hizmet alanina dahil edilmesinin
sebeplerinden biri direk olarak mevcut durumda ana ulasim yolu olan gevre Bursa-Canakkale yoluna baglantisinin olmasi,
yapilacak bir diizenleme ile imal edilmesi halinde, sehirler arasi ¢alisan bu yola, birlesecek olan ara yolun; trafigi olumsuz
anlamla etkileye bilecegi 6n gorlilmustir. Ayni zamanda baglanti kisminda koprinun bittigi noktaya gelmesi yolun alt yapisinda
asirn maliyet ve sagliksiz bir yol karakteri ortaya gikarabilecegi disunulmustr.

Hazirlanan Plan degisikligi imar mevzuati ve sehircilik ilkelerine uydundur.



