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1. AMAÇ VE KAPSAM 

Planlama alanı, Bursa İli, Karacabey İlçesi, Tavşanlı Mahallesinde yer almaktadır. 
6360 sayılı yasa sonrasında Bursa Büyükşehir Belediyesi sınırları il mülki sınırları olmuş 
ve 7 ilçeden 17 ilçeye genişlemiştir. Karacabey İlçesi Bursa kentinin 70 km batısında 
konumlanmaktadır. Planlama alanı kent merkezinde yer almaktadır. 

 

Resim 1: Bursa İdari Sınırları 

Emlak ve İstimlak Dairesi Başkanlığı’nın 13.07.2020 tarihli ve 102314 sayılı yazısı 
ve ekinde yer alan BURULAŞ’ın 25.06.2020 tarihli ve 2382-3 talep yazıları  
doğrultusunda; Karacabey Şehirlerarası Otobüs Terminalinin bulunduğu alanda 
işletmenin, mülkiyetin Bursa Büyükşehir Belediyesi’ne ait kısmında yapılacağı ve söz 
konusu alanın yeterli büyüklükte olduğu belirtilerek, Maliye Hazinesi ve Karacabey 
Belediyesi adına kayıtlı hisselere karşılık gelen alanların Terminal Alanından ayrılmasına 
ve söz konusu alanın yeniden düzenlenmesine yönelik 1/1000 ölçekli Uygulama İmar 
Planı değişikliği talep edilmiştir. 

Plan değişikliğine konu alan; Karacabey İlçesi, Tavşanlı Mahallesi, 434 ada, 84 
parselin bir kısmını, 89 parselin tamamını ve güneyindeki alanı kapsamaktadır. 

2. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN BİLGİLER  

Plan değişikliğine konu alan; Karacabey İlçesinde merkezi iş alanı, ticaret alanları, 
konut ve sosyal donatı alanları fonksiyonlarının yoğun olarak yer aldığı merkez 
niteliğindeki Tavşanlı Mahallesi sınırları içerisinde kalmaktadır.  
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2.1. Planlama Alanının Konumu 

Plan değişikliğine konu alan; Karacabey İlçesi, Tavşanlı Mahallesi sınırlarında 

Karacabey Şehirlerarası Otobüs Terminalinin bulunduğu alan ve güneyini kapsamakta 

olup, söz konusu alan Bandırma Caddesi üzerinde yer almaktadır. 

 

Resim 2: Planlama Alanı Uydu Görüntüsü 

2.2. Demografik Ve Ekonomik Yapı 

Marmara Bölgesinin güneydoğusunda yer alan Bursa kenti ülkemizin 4. büyük 

kenti olup, 2019 yılı nüfusu 3.056.120 kişidir. Planlama alanının bağlı bulunduğu 

Karacabey İlçesinin 2019 yılı nüfusu 83.923, Tavşanlı Mahallesi’nin nüfusu ise 3.733 

kişidir. 
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Planlama Bölgesi Nüfus Değerleri 

 

 

Bursa kenti; Türkiye’nin ilk organize sanayi bölgesinin de yer aldığı 13 sanayi, 19 
küçük sanayi bölgesine, 1 serbest bölge ve 1 teknoloji geliştirme merkezine sahiptir. 
Türkiye’nin ikinci büyük ihracatçı birliklerine sahip olan Bursa’da üretim tekstil, otomotiv, 
otomotiv yan sanayi, hazır giyim, konfeksiyon, makine ve metal sanayi, kuru-yaş ve 
dondurulmuş gıda, tarım ve hizmetler sektöründe yoğunlaşmıştır. Türkiye’nin en önemli 
otomotiv fabrikaları Bursa’da yer almaktadır. 2010 yılı ve 2017 yılı ihracat rakamları 
karşılaştırıldığında Bursa kentinin ihracattaki payının %26 arttığı görülmektedir. 2010 
yılında 11,2 milyar $ ve 2017’de 14,1 milyar $’lık ihracat ile Türkiye’de İstanbul’un 
ardından ikinci sıradadır. Bursa kentinde 2017 yılı kişi başı GSYH 11.980$ ile ilk 10 il 
arasında yer alarak Türkiye ortalamasının üstündedir (Kaynak:bebka.gov.tr). 

2.3. Jeolojik Ve Jeomorfolojik Yapı 

2.3.1. 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. 
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Resim 3: Planlama Bölgesi Depremsellik Durumu  

2.3.2. Jeolojik Yapı 

Planlama alanına ait Çevre ve Şehircilik Bakanlığı-Mekansal Planlama Genel 

Müdürlüğü’nün 23.05.2018 tarih onaylı Jeolojik ve Jeoteknik Raporu bulunmaktadır. 

Planlama alanının Yerleşime Uygunluk Durumu; Önlemli Alanlar 5.1 (Ö.A.5.1) 

Mühendislik Problemleri Açısından (Sişme-Oturma-Taşıma gücü vb.) Önlem Alınabilecek 

Alanlar olarak tanımlanmıştır. 

 Resim 4: Planlama Alanı Yerleşime Uygunluk Haritası 
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2.3.3. 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. 
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2.4. Arazi Kullanımı 

Planlama alanının yer aldığı bölgede ve yakın çevresinde konut alanları, ticaret-
konut alanları, ticaret alanları, sosyal donatı alanları, eğitim alanları ve doğusu ile 
kuzeydoğusunda sanayi alanları yer almaktadır. 

2.5. Planlama Alanı Mülkiyet Analizi 

Plan değişikliğine konu Karacabey İlçesi, Tavşanlı Mahalllesi, 84 parsel Maliye 
Hazinesi mülkiyetinde olup, 89 parsel ise Bursa Büyükşehir Belediyesi, Karacabey 
Belediyesi ve Maliye Hazinesi mülkiyetindedir. 

3. YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN KARARLARI 

3.1. 1/100000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

Plan değişikliğine konu alan onaylı Bursa 2020 yılı 1/100000 Ölçekli Çevre Düzeni 
Planı’nda “Planlama Alanı (planlama kararlarına göre kensel gelişmenin 

yönlendirebileceği alanlar)”nda kalmaktadır. Planlama alanının plan kararları 
incelendiğinde; 1/100000 ölçekli Bursa Çevre Düzeni Planında “Mevcut Kentsel 
Yerleşimler Plan hükümlerinde; “Kentsel Yerleşme Alanı: İmar planı kararı ile kentsel 
kullanımlara ayrılan alanlardır.” şeklinde tanımlanmıştır.  

 

Resim 5: Planlama Alanının 1/100000 Ölçekli Çevre Düzeni Plan Durumu 

3.2. 1/25000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

Planlama alanının onaylı 1/25.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı bulunmamaktadır. 
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3.3. 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

 

Planlama alanı, onaylı 1/5000 ölçekli Karacabey Nazım İmar Planında, Terminal 
Alanında ve kısmen de Park Alanında kalmaktadır.  

 

 

Resim 6: Planlama Alanının 1/5000 Ölçekli Karacabey Revizyon  
Nazım İmar Planında Durumu 
 

3.4. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

Planlama alanı, onaylı 1/1000 ölçekli Karacabey Uygulama İmar Planında, 
Terminal Alanında ve kısmen de Park Alanında kalmaktadır.  
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Resim 7: Planlama Alanının 1/1000 Ölçekli Karacabey Uygulama 
İmar Planında Durumu 

4. PLAN / PLAN DEĞİŞİKLİĞİ 

4.1. Planlamanın Gerekçesi 

Emlak ve İstimlak Dairesi Başkanlığı’nın 13.07.2020 tarihli ve 102314 sayılı yazısı 
ve ekinde yer alan BURULAŞ’ın 25.06.2020 tarihli ve 2382-3 talep yazıları  
doğrultusunda; Karacabey Şehirlerarası Otobüs Terminalinin bulunduğu alanda 
işletmenin, mülkiyetin Bursa Büyükşehir Belediyesi’ne ait kısmında yapılacağı ve söz 
konusu alanın yeterli büyüklükte olduğu belirtilerek, Maliye Hazinesi ve Karacabey 
Belediyesi adına kayıtlı hisselere karşılık gelen alanların Terminal Alanından ayrılmasına 
ve söz konusu alanın yeniden düzenlenmesine yönelik 1/1000 ölçekli Uygulama İmar 
Planı değişikliği talep edilmiştir. 
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Bu kapsamda hazırlanan ilk plan değişikliği önerisinde söz konusu alanlar 
Terminal Alanından ayrılarak güneydeki Park Alanıyla bütünlük sağlaması amacıyla Park 
Alanına alınmış olup, söz konusu öneri plan değişikliğine ilişkin ilgili kurum-kuruluşlara 
görüşleri sorulmuştur. 

Ancak söz konusu öneriye ilişkin gelen cevabi kurum görüş yazılarında itirazlar 
söz konusu olduğundan, Karacabey Belediyesi’nden gelen kurum görüş yazısı 
doğrultusunda 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı değişikliği yeniden düzenlenmiştir. 

4.2. Plan Değişikliği Önerisi ve Plan Kararları 

Onaylı 1/1000 Ölçekli Karacabey Uygulama İmar Planı’nda “Terminal Alanı”nda ve 
Park Alanında kalan Karacabey İlçesi, Tavşanlı Mahallesi, 434 ada 84-89 parsellerin bir 
kısmının ve güneyindeki Park Alanının; TAKS:0,70, Y.ençok:4 kat, yapı yaklaşma 
mesafeleri yoldan 5 m. ve komşu parsellerden 3 m. olacak şekilde  “Ticaret Alanı”na 
alınmasına ve azalan Park Alanına eşdeğer alanın 434 ada, 89 parselin güneyinden 
karşılanmasına, 434 ada, 89 parselin kalan kısmının “Terminal (Otogar)” olarak 
düzenlenmesine ve E:1.00, Y.ençok: 10.50 m. yapılaşma koşullarının eklenmesine, 
güney cephesindeki yapı yaklaşma sınırında 5 m. olacak şekilde düzenleme yapılmasına 
ilişkin 1/1000 Ölçekli Karacabey Uygulama İmar Planı değişikliği hazırlanmıştır. 

1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı değişikliği ile kullanım büyüklüklerindeki farklar; 
1/5000 ölçekli  Nazım İmar Planının lekesel olmasından ve çizim programı formatlarının 
(.dgn ve .ncz) farkı olmasından  kaynaklanmaktadır. 

Alan Kullanım Tablosu: 
 

 

 

 

PLAN HÜKÜMLERİ: 

1-Terminal (Otogar)’da yapılaşma koşulları E:1.00, Y.ençok:10.50 m. ve yapı yaklaşma 
mesafeleri kuzey ve batı cephelerden 25 m., kuzeydoğu cephesinde planda gösterildiği 
şekilde, doğu ve güney cephelerden 5 m.’dir.  

2-Ticaret Alanında yapılaşma koşulları TAKS:0.70, Y.ençok:4 kat ve yapı yaklaşma 
mesafeleri yoldan 5 m., komşu parsellerden 3 m.’dir.  

3-Aksa Mustafakemalpaşa Susurluk Karacabey Doğalgaz Dağıtım A.Ş.’nin 14.01.2021 
tarihli ve KSKDG.21/7242 sayılı görüşüne uyulacaktır. 

KULLANIM 
MEVCUT 

(m²) 
ÖNERİ 

(m²) 
% 

(ÖNERİ)  
TERMİNAL (OTOGAR) 12.178,39 10.872,22 0,85 

TİCARET ALANI - 1306,17 0.10 

PARK ALANI 678,50 678,50 0,05 

TOPLAM 12.856,89 12.856,89 100 
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       Resim 8:1/1000 Ölçekli Karacabey Uygulama İmar Planı Değişikliği 
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5. KURUM GÖRÜŞLERİ 

Planlama çalışmasına altlık olması açısından aşağıda yer alan kurum görüşleri 

alınmıştır. 
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