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IMAR VE SEHIRCILIK DATRESI BASKANLIGI
SEHIR PLANLAMA SUBE MUDURLUGU

BURSA ILI, KARACABEY ILCESI, KARACAAHMET MAHALLESI, 40 ADA, 9-
10-21-22-23-38-39-43-47-49-58 NO.LU PARSELLERIN BiR KISMI 8-48
PARSELLERIN TAMAMI HAMIDIYE MAHALLESI 152 ADA 231 PARSELIN
TAMAMINA ILISKIN 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

ACIKLAMA RAPORU

Dosya No: PiN:

Bursa Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin
...... [......).20.....tarth ve ..............

sayili karari ile onaylanmistir. Alinur AKTAS

Biiytiksehir Belediye Baskani




1. AMAC VE KAPSAM

Bursa ili, Karacabey il¢esi, Karacaahmet Mahallesi, 40 ada, 8-9-10-21-22-23-38-
39-43-47-48-49-58 no.lu parsellerin yer aldigi alanda Kamu Hizmet Alani ve gevresinin
diizenlenmesi amacli 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam Degisikligi yapilmasi. Ve ilgili plan
kapsaminda Hamidiye Mahallesi 152 Ada 231 Parselin plan degisikliginde kullanilmasi.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKiN BILGILER

Planlama Alani; Karacaahmet Mahallesi, 40 ada, 8-9-10-21-22-23-38-39-43-47-48-
49-58 no.lu parsellerden olusan kismun yiiz dl¢iimii 12052,60 m* Hamidiye Mahallesi 152
Ada 231 Parsel10264,28 m2 dir.

Taginmaz No 28232381 Taginmaz No 23232383 Taginmaz No 28232099
i Bursa il Bursa it Bursa
lige Karacabey ilce Karacabey I3 Karacabey
Manallekoy Karacastmet Mahalle/kGy Karacazhmet Mahallskoy Karacaahmet
Ada 4 Ada ) Ada 4
Parsel 4 Parsel a7 Parsel A
Tapu Alami 108324
Tapu Alani /275 Tapu Alani 23845

Nitelik Bir zemin bir normal katli betonarme ev ve

arsas: Nitelik Avlulu ahsap ev Nitelik Avlulu ahsap ev
Mevki - Mevki - Mevkii
ZeminTip Kat Milkiyet Zemin Tip Ana Taginmaz Zemin Tip Ana Taginmaz
Pafta 8 Pafia 8 Pafia 8
Taginmaz No 28232100 Taginmaz No 28232101 Taginmaz No 28232110
il Bursa i Bursa i Bursa
lie Karacabey lice Karacabey lice Karacabey
Mahalle/Koy Karacaahmet Mahalle/Kdy Karacaahmet Mahalle/Koy Karacaahmet
Ada 40 Ada 40 Ada 40
Parsel n Parsel 23 Pargel ®
Tapu Alani nIn Tapu Alani 26443 Tapu Alani 42562
Nitelik Arsa Nitelik Kerpic depo ve altinda oto parkl kargir ev Nitelik Aviulu ahsap ev
Mevki ° Mevii o Mevkii
Zemin Tip Ana Taginmaz Zemin Tip Ana Taginmaz ZeminTip Ana Taginmaz
Fafta 8 Fafta 8 Pafta 8

Taginmaz No 2823111 Taginmaz No 28232385

I Bursa Il Bursa

lige Karacabsy lie Karacabey

MahalleiKay Karacaahmst Mahalle/ky Karacaahmet

Ada 40 Ada 40

Parsel 39 Parsel 48

Tapu Alani 566,82 Tapu Alani 6.527,18

Nitelik: Avlulu ahgap ev Nitelik Bahgel kargir cezaevi

WMevkii = Meviii

ZeminTip Ana Taginmaz Zemin Tip Ana Taginmaz

Pafta 8 Pafta 1




Taginmaz No 28232386 Taginmaz No 28232005 Taginmaz No 9306214
i Bursa i Bursa }
iige Karacabey iige Karacabey Ice Karacabey
Mahalle/kdy Karacaahmet Mahalle/Kay Karacaahmet Mahalle/Koy amid
Ada 4 Ada 40 Ada 152
Parsel 49 Prsel 10 Pars 231
Tapu Alani 195415 Tapu Alani 257,07 Tap 0.2642
Nitelik Bahge Nitelik Kagir Depo Nitelk Ars:
Mevki Mevki Meviq
Zemin Tip Ana Taginmaz ZeminTip Ana Taginmaz Zemin Ana Taginm
Fafta 8 Pafta 8 Pafta
Taginmaz No 28331273 Taginmaz No 26232093 Taginmaz No 26232084
il Bursa il Bursa il Bursa
lice Karacabey lice Karacabey lie Karacabey
Mahalle/Koy Karacaahmet Mahalle/Kay Karacaahmet Mahalle/Koy Karacaahmet
Ada 40 Ada 40 Ada 40
Parsel 58 Parsel 8 Parsel 9
Tapu Alani 2,15 Tapu Alani 160,30 Tapu Alani 32592
Nitelik Arsa Nitelik Avlulu Kagir Marangdz Atdlyesi Nitelik Avlulu Kagir Ev Ve Odunluk
WMevkii Mevki Mevkii
Zemin Tip Ana Taginmaz Zemin Tip Ana Taginmaz Zemin Tip Ana Taginmaz
Pafia 8 Pafta 8 Pafta 8

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alam Karacaahmet Mahallesi 40 ada parseller 12.052,60 m? alana sahip
olup 40.212776, 28.353890, Hamidiye Mahallesi 152 Ada 231 Parsel 10.264,28 m2
yiizolgtimiine sahip olup 40.234287, 28.374880 google maps koordinatlarinda yer
almaktadir. Karacaahmet Mahallesi 40 Ada Ilge merkezinin giiney-bat: yer almakta olup
merkeze uzakligi 650 m, Canakkale-Bursa Yoluna 150 m, Merkez Bursa Caddesine 400 m
uzakliktadir. Hamidiye Mahallesi 152 Ada 231 Parsel ilge merkezine 2.4 km, Sahil( Plaj

Yoluna) Cepheli olup Mustafa Erdogan Parkina 640 m mesafede yer almaktadir.




DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK YAPI

Plan degisikliginin yapildig1 Karacabey ilcesi; Bursa ilinin 2019 yil1 itibariyle niifus
bliytikligl olarak 17 merkez arasinda 9. sirada yer alan ilgesidir. Niifusu 2019 yilina gore
83.923 kisidir. Bu niifus, 42.013 erkek ve 41.910 kadindan olugmaktadir.
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Planlama alan1 yakin bolgesi mevcut sakinleri orta ve alt gelir grubundaki

kisilerden olugmaktadir.

Karacabey ilcesi bolgede verimli topraklara sahip olan, sulanabilir arazi miktar: iist
seviyede olan Bursa ilinin 6nemli merkezlerinden biridir. Bu dogrultuda bolgede yer
secimi yapan Uretim birimleri daha c¢ok sektdr dogrultusunda hareket etmistir. Sanayi
tiirleri genel olarak tarimsal {iretim ve hayvansal gidalar olarak goriilmektedir.

2.2. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Plan degisikligi hazirlanan bolgenin yakin ¢evresinde Yerlesim alanlari, Hastane,
onemli Ulagim Baglantilar1 ve Terminal Bolgesi yer almaktadir. Ayrica s6z konusu alan
Cezaevi Caddesi ve 48 Sokaktan cephe almaktadir.

2.3. JEOLOJiIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI
2.3.1. Depremsellik

Planlama alanmnin, AFAD Deprem Dairesi Bagkanligi tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (miikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde yiiriirliige giren “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gore 1. Derece
deprem bolgesinde yer almaktadir.
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2.3.2. Jeolojik Yapi

Planlama alani, 23.05.2018 tarihinde onaylanan Jeolojik ve Jeoteknik Raporunda Onlemli

Alan 2.1. boélgesinde bulunmaktadir. Raporun Sonuglar ve Oneriler kismi raporun
ekindedir.

2.3.3. Morfolojik Yapi

Inceleme alanmi, Marmara bolgesinin giineyinde yer alan Karacabey, 40. Kuzey
paralelin 25 km. kuzeyinde ve 28. Dogu meridyenin 20 km. dogusunda yer alir. Karacabey,
Marmara Bolgesinin giiney Marmara boliimiinde, Bursa iline bagh bir ilgedir. Dogudan
Mudanya ve Bursa, glineyden Mustafa Kemalpasa, Susurluk, giineybatidan Manyas,
Batidan Balikesir’ in ilgesi Bandirma ve kuzeyden Marmara denizi ile ¢evrilidir. Bursa-
Canakkale, Bursa — Balikesir ve Izmir kara yolarmin kavsak noktasinda yer almas ilgenin
Onemini arttirir.

Karacabey ovasi IV. Jeolojik zamanda meydana gelen ¢6kmeler esnasinda
olugmustur. Bu ¢okiintii olugunun daha derin oldugu Dogu va Batidaki ¢ukurluklara géller
yerlesmistir. Bu géller Doguda Uluabat, batida Manyas (Kus Goliidiir). Karacabey sehrinin
oldugu alan eski bir dolgu deposudur. Ortalama yiikseltisi (rakim) 24 m. dir. Kiy1
sekillerine baktigimizda; Karadag’in hemen denizden itibaren yiikseldigini, falezli kiyilar
olusturdugunu ve bilhassa Malkara, Kursunlu arasinda hilal sekilli kiigiik koylarin
bulundugunu goérmekteyiz. Yenikdy’iin dogusunda Kocadere nehrinin denize dokiildiigii
yer aliivyonlardan olusmus kii¢iik bir delta ovasi vardir. Bu delta ovasi lizerinde akarsuyun
her iki yaninda iki “Lagiin” golii yer alir. Bu gollerin adlar1 Arap Ciftligi Golii ve Dalyan
Goludiir.

En yiiksek yeri 764 m. ile Karadag'in Sarni¢ Tepe’dir. Karadag kiitlesi, Susurluk
nehrinin yardig1 bir bogazla Mudanya tepelerinden ayrilir. Mudanya tepeleri veya sirtlar
genelde plato Ozelligi gosteren hafif engebeli diizliikklere sahiptir. Bunlarda genellikle
kiyidan itibaren ytikselirler.

Bursa Ovasi’ndan Goriikle sirtlari ile ayrilir. Mustafa kemal Pasa Ovasi’ndan ¢ok

hafif yiikseltiye sahip olan Hara sirtlar1 ile ayrilir. Fakat genelde Mustafa Kemal Pasa
Ovasi, Karacabey Ovasi’nin devami gibidir. Batida ise Susurluk ve Manyas ovalar ile
birlesir.
Susurluk Nehri Simav Cayr adiyla Saphane Daglari’ndan dogar. Simav gdliine girer ve
cikar. Susurluk ovasina indiginde adi Susurluk nehri olur. Karacabey ovasii gectikten
sonra dogudan Niliifer Cayini, batidan Karadere’ yi alir. Kendi yardig1 bogazdan gecerken
ad1 Kocadere olur. Bir delta ovasi olusturarak Marmara Denizine dokiiliir. Uzunlugu 321
km. dir.Niliifer: Uludag’dan inen bir ¢cok derelerle beslenir. Missi kdyii yakininda, {izerine
Bursa’nin igme suyunu karsilayan Doganci Baraji kurulmustur. Bursa ovasii gectikten
sonra batiya doner. Mudanta tepelerine paralel bir sekilde Susurluk nehrine karigir.
Karadere: Yine Saphane Daglarina yakin bir alandan dogar. Manyas Gdlii’ne girer ¢ikar.
Karacabey ovasindan menderes ¢izerek akar. Cali mahalle yakinlarinda Susurluk nehri’ne
karigir. Uzunlugu 160 km. dir. Kemal pasa deresi ve Orhaneli ¢ayi, Uluabat Golii’ne
dokiilir. Uluabat Goli’nden bir ayak Uluabat Deresi adiyla Susurluk Nehrine
karigir.Planlama alaninin etkiledigi alandan ve en az komsuluk {initesi diizeyinden
baslayarak, planlama ¢aligmasinin biiytlikliigli ve kullanim etkisine gore istatistiki ve/veya
cografi bolge diizeyine kadar agiklanabilecek olan morfolojik verilerinin sunuldugu
bolimdiir.



2.3.3.1. Egim Durumu

Planlama alaninin yaklagik egim orani %0-2 arasinda giliney bati-kuzey dogu
yoniinde 17.5 m-22m yiikselti noktalar1 okunmaktadir.
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2.4. ARAZI KULLANIMI

Planlama alan1 Karacaahmet Mabhallesi igerisinde mevcut durumu incelendiginde
ada cevresinde yapilasmaya uygun bos parsel yok denecek kadar az durumdadir. Mevcut



yapilar 1-2 kath kagir yigma yapilar yada 4-5 katl 1yi kalitedeki betonarme yapilardan
olusmaktadir. Yapilagma eski yapilarin yikilip yenilerinin elde edilmesi ile
gerceklesmektedir. Bolgede planlanmasina karsin kamu alanlarinda alanlarin da herhangi
bir yap1 bulunmamaktadir.

ALAN KULLANIMI ANALIZI ALAN KULLANIMI ANALIZI

’—‘ OZEL MULKIYET ALANI
[ wwomonaver au

\ - SAGLIK TESISI ALANI
- TICARET VE KONUT ALAN

Hamidiye Mahallesi 152 Ada 231 Parselin yakin civarinda genel olarak tarim alanlari ve
resmi hizmet i¢in kullanilan kurum alanlar1 yer almaktadir. Parsellerin biiytlik kismi
kamuya ait alanlardir.
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2.5. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALizi

Planlama alan1 Karacaahmet Mahallesi 40 ada ve yakin bolgesi miilkiyet durumu
incelendiginde bir kisminin 6zel, bir kismmin kamu milkiyetinde oldugu, hamidiye
mabhallesi 152 ada 231 parselin yakin bolgesi ise agirlikli olarak kamu miilkiyeti tespit
edilmistir.

2.6. YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI
2.6.1. 1/100000 Olgekli CDP

Planlama alam parseller mevcut 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda Kentsel
Yerlesim Alani sinirlari igerisinde kalmaktadir.



2.6.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Karacabey Ilce smurlari igerisinde onayli 1/25000 o6lgekli Nazim Imar Planmi
bulunmamaktadir.

2.6.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alanm1 sinirlart icerisindeki parsellerin biiyiilk kismi ayni anda farklh
fonksiyonlar1 da kapsamaktadir. Buna gore Meri 1/5000 Olgekli Karacabey Nazim Imar
Planinda Yonetim Merkezi Alaninda kalan parseller; 48 parsel, Saglik Tesisi Alaninda




kalan; 21-22-23-38-39-47-49 parseller, Yogun Konut Alaninda kalan; 8-9-10-21-22-23-38-
39-43-47-49 parseller ve Park Alaninda kalan; 9-21-43-47-49 numarali parsellerdir.

Hamidiye Mahallesi 152 Ada 231 Parsel ise Yonetim Merkezi Alani olarak 6n goriilen
alanda yer almaktadir.



3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI

3.1. PLANLAMANIN GEREKGESI

flge merkezine sikismis olan belediye hizmetinin daha giivenli ve rahat sekilde
saglana bilmesi merkezin yaya ve trafik akisinin rahatlatilmasi, mevcut yapiin fenni
saglik standartlar1 ve yenilikler i¢in yetersiz olmasi en 6nemli gerekgelerdir.

3.2. PLAN ONERISINE ILiSKIN ANALIZLER

Planlama alan1 konum itibariyle ilgedeki sosyal yapinin, ulasim ve erigiminin
rahatlikla saglana bilecegi bir bolgedir. Barmman niifusun yogunluk anlaminda orta
yogunluga hitap etmesinin getirisi olarak trafik ve niifus yogunlugunun hizmet saglamada
kolaylik saglamaktadir.

Bolgenin alt yapi olanaklarinin yeterli oldugu analiz edilmistir. Ayrica planlama
giinii itibariyle bolgenin yapilasma ivmesi diisiik seviyelidir.

Plan degisikligi degerlendirmesi asamasinda {ilkenin saglik politikalarindaki
kronolojik degisimler ve plana etkisi dikkate almmis olup degerlendirmede Ilgili
yonetmelik ve genelgelerle alinan kararlar Plan kararlarinda etkili olmustur.



Ayrica Planlama asamasinda Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi ilgili maddelerine
uyularak konu ilkelere uygun sekilde plan degisikligi hazirlanmistir.

MADDE 26 - (1) imar plani degisikligi; plan ana kararlarini, sirekliligini,
bitlnligln, sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari amacgli,
teknik ve nesnel gerekgelere dayanilarak yapilr.

(3) imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapi alanlarinin kaldirilmasi,
kiigultilmesi veya yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadikga
yapilmaz. Zorunlu hallerde bdéyle bir degisiklik yapilabilmesi igin:

a) imar planindaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyapi alanindaki tesisi
gerceklestirecek ilgili yatirimci Bakanlik veya kuruluslarin gérisia alinir.

Tanimma gore Uygulama Imar Plam1 asamasinda Resmi Kurum Alan1 olarak
planlanan parselde belediyenin ihtiyaglarini gérecek bir hizmet sunulabilmektedir. Ayrica
yerinde kaldirilan Sosyal Donat1 Alani i¢in gerekli Alan ihtiyaci fazlasiyla karsilanmustir.

3.3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI ONERIiSi ve PLAN
KARARLARI

Plan degisikligi yapilan alan toplam 22.316,88 m? vyiiz 6lgiimiine sahiptir.
Karacaahmet Mahallesi 40 Ada icerisindeki;

-Yonetim Merkezi ve Saglik Tesisi olarak planlanan alanin tamami birlestirilerek
10.798,50 m2 yiiz 6l¢iimlii Kamu Hizmet Alani olusturulmustur.

-Bu alan Belediye Alan1 amagli kullanim yapilacaktir.

-Mevcut durumda 1082,1 m2 olan Yesil alan artirilarak korunmustur. 1254,10 m2
ye ¢ikartilmistir.

-Kamu Hizmet Alan1 ve park alanin bir kism1 10 m genislikteki yolarlida igcermekte
olup cizim teknigi sebebiyle Nazim Imar Plan1 degisikliginde bu deger gosterilmemistir.
Uygulama Imar Plan1 asamasinda ayrintili olarak gosterilecektir.

-Hamidiye Mahallesi 152 Ada 231 Parselde yer alan yonetim Merkezi Alani,
Karacaamet Mahallesi 40 ada i¢in yapilan plan degisikliginde kaldirilan Saglik Tesisi
Alani yerine gosterilmistir.

ALAN KULLANIM TABLOSU

KULLANIM MEVCUT (m?) ONERIi(m? ONERIi ORAN(%)

Kamu Hizmeti 0,00 10798,50 %90

Alani

Yonetim Merkezi 16.991,58 0.00 %0

Alani

Saglik Tesisi Alani 2800.20 10264,28 %0

Park 1082,10 1254,10 %10
Konut Alani 1443.00 0,00 %0
TOPLAM 22.316,88 22.316,88 %100




3.4. ONERI PLAN
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