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1. AMAÇ VE KAPSAM 

Karacabey İlçesi, Tophisar Mahallesi, 1736 Parsel, 60.850 m2 büyüklüğündedir.  

Hayvancılık tesisi kurulması düşünüldüğü için nazım imar planı hazırlanmıştır.  

2. PLANLAMA ALANINA İLİŞKİN BİLGİLER  

Planlama alanı 1736 parsel Karacabey İlçesi, Tophisar Mahallesi idari sınırlarında yer 

almaktadır. Bölge kırsal karakterdedir. Geçim kaynakları hayvancılık, bitkisel üretime 

dayalıdır. Hayvansal üretim köy tarzı küçük çiftçi ile büyükbaş hayvan ve tavukçuluk tesisi 

şeklinde gözlenmiştir. Bölge sakinleri orta ve alt gelir grubundaki kişilerdir. Bölge 

ekonomisi tarımsal üretim ve hayvancılığa dayanmaktadır. 

 Arazi yapısı en fazla %5 oranında yer yer düz eğimsiz yer yer eğimli şekildedir. 

Yakın çevresi verimsiz kuru tarım arazilerinden oluşmaktadır. Plan sınırları içerisinde taşlı 

yapı ve eğimli dokudan dolayı verimsiz bir arazi yapısı görülmektedir.  

 1736 parsel mahalle merkezine yaklaşık 3,2 km, Bursa-Çanakkale Yoluna 6,2 km 

mesafede İlçe merkezine yaklaşık 20 km mesafededir. Çok kenarlı yapıya sahip olup 

görünüşte yamuğu andıran bir forma sahiptir. 

2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU 

Planlama alanı Karacabey ilçesi, Tophisar Mahallesi 1736 parselde, Google Maps 

40.196434, 28.143697 koordinatlarında. Sultaniye ve Kirazlı Mahalleleri arasında yer 

almaktadır. 

Planlama alanına Tophisar Mahalle merkezinden 3 km güney-batısında, Sultaniye 

Mahallesinin 2.5 km kuzey-batısına doğru kadastral yol üzerinden ulaşım sağlana 

bilmektedir. 

 

2.2. DEMOGRAFİK VE EKONOMİK YAPI 



Planlama alanının bağlı bulunduğu idari en üst ilçe düzeyindeki bölge Karacabey 

İlçesidir ve Nüfusu 83.923, Tophisar Mahallesi 348 kişi olup yakın civarındaki köylerle 

birlikte yaklaşık 1500 kişinin yaşadığı bölgede yer almaktadır. Yakın bölgesinde genel 

anlamda ülke ekonomisine katma değer sağlayan ve tarım sal üretime hayvansal ürün 

üretim firmaları yer almaktadır. 

          

 

2.3. TEKNİK VE SOSYAL ALTYAPI 

Planlama alanının etkilediği alanda planlı olarak organize edilmiş bir yapılaşma 

bulunmamaktadır. Eski plan usulü olarak mevzi plan şeklinde planlanmaktadır. Yakın 

bölgede ülke ve bölge ölçeğine önemli katma değer sağlayan gıda fabrikaları, buna 

hammadde sağlayan tarım arazileri, bölgedeki kırsal anlamda hayvancılık ürünleri 

üretimine destek sağlayan üniteler yer almaktadır. Ayrıca planlama alanı bitişiğinde 

Enerji üretimi amaçlı Güneş Enerjisinden Elektirik üretim amaçlı Güneş Enerji Santrali 

ve Hayvancılık Tesisi yer almaktadır. 

 Teknik alt yapı konusunda yakın bölgesinde herhangi bir yapı yada ünite 

bulunmamaktadır. 

2.4. JEOLOJİK VE JEOMORFOLOJİK YAPI 

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 deprem 

tehlike durumu, 1. Derece deprem bölgesidir.  

 

 



 

2.4.2. Jeolojik Yapı 

Planlama alanına ait 21.07.2020 tarihli Jeolojik ve Jeoteknik Raporu 

bulunmaktadır. Raporun sonuçlar ve öneriler kısmı plan raporunun ekinde yer almaktadır.   

2.4.3. Morfolojik Yapı 

Bursa İli Karacabey İlçesi, Tophisar Mahallesi sınırları içerisinde bulunan inceleme 

alanında en yüksek kot 98,25 m ve en düşük kot ise 85,51 m.dir. İnceleme alanını içeren 

paftalarının topoğrafik eğimleri incelenmiş olup eğim değerleri %0-10 arasındadır. Eğim yönü 

ise doğu yönündedir. Alanın “Yerbilimsel Verilerin Planlamaya Entegrasyonu El Kitabı”nda 

gösterilen “Yumuşak Eğimli Alanlar” içinde kaldığı görülmüştür. Bununla ilgili tablo 

aşağıdadır.  

 

 

2.4.3.1. Eğim Durumu 

Planlama alanı eğimsiz denebilecek bir yüzeye sahip olup ortalama eğim açısı 0-5 

derece yumuşak eğim değerinde, %0-%10 m eğim aralığındadır. 

2.4.3.2. Yönelim Durumu 

Planlama alanının genel eğim yönü kuzey-güney doğrultusundadır. 

2.5. ARAZİ KULLANIMI 

Planlama bölgesi kırsal anlamda hayvancılık ve bitkisel üretim alanıdır. Planlı 

yapılaşma söz konusu değildir. Yakın civarında özel mülkiyete konu hayvancılık tesisleri 

ve tarım toprakları yer almaktadır.  



 

2.6. PLANLAMA ALANI MÜLKİYET ANALİZİ 

Planlama alanı yakın çevresinde yer alan parsellerin  büyük bir bölümü özel 

mülkiyete tahsislidir. 

 

 

 



2.7. YÜRÜRLÜKTEKİ PLAN KARARLARI 

2.7.1. 1/100000 Ölçekli ÇDP 

Planlamaya konu olan 1736 numaralı parsel 1/100.000 Ölçekli Bursa Çevre Düzeni 

Planı kapsamında Tarım Alanı olarak belirlenen alanda yer almaktadır.  

  

 

2.7.2. 1/25000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

Planlama alanının mevcut 1/25000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı bulunmamaktadır. 

2.7.3. 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

Planlama alanının mevcut 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı bulunmamakta olup 

bitişiğinde eski parsel numarası 1735 olan parselin Tarım ve Hayvancılık Tesisi ile Güneş 

Enerji Santrali amaçlı Nazım imar planı bulunmaktadır. 

2.7.4. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

Planlama alanının mevcut 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı bulunmamakta 

olup bitişiğinde eski parsel numarası 1735, yenisi 2456-2457-2458-2459 olan parsellerin 

Tarım ve Hayvancılık Tesisi, 2455 parselde Güneş Enerji Santrali amaçlı Uygulama imar 

planı bulunmaktadır.  



2.7.5 Yasal Dayanaklar  

-Uludağ Elektrik Dağıtım A.Ş’nin 03.03.2020 tarih 5966 sayılı görüşü 

doğrultusunda “Yatay ve Düşey Emniyet Mesafeleri-Elektrik Kuvvetli Akım Tesisleri 

Yönetmeliği” 44. Maddesine uyulacaktır. 

-Türkiye Elektrik İletim A.Ş Genel Müdürlüğü, 2. Bölge Müdürlüğü’nün 03.03.2020 

tarihli 93346 sayılı görüşünde teşekkülümüze ait, mevcut ve tesisi planlanan herhangi bir 

enerji iletim hattı bulunmamaktadır. 

-Tarım Ve Orman Bakanlığı, 2. Bölge Müdürlüğü’nün 18.03.2020 tarihli 927034 

sayılı görüşünde sakınca bulunmamaktadır. 

-Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü’nün 07.05.2020 tarih 331061 

sayılı görüşünde 2863 sayılı yasanın(haber verme zorunluluğu) başlıklı 4. Maddesine 

uyulmalıdır. 

-Orman Genel Müdürlüğü, Bursa Orman Bölge Müdürlüğü, Karacabey Orman 

İşletme Müdürlüğü’nün 07.04.2020 tarihli 741898 sayılı görüşünde orman sınırları 

dışında kaldığı tespit edilmiştir. 

-Hava Kuvvetleri Komutanlığı, Hava Eğitim Komutanlığı, Harekat Eğitim 

Başkanlığı’nın 08.04.2020 tarihli 204/4718 sayılı görüşünde askeri yasak ve askeri 

güvenlik bölgesi uygulaması bulunmamaktadır. 

-Bursa Valiliği, İl Kültür ve Turizm Müdürlüğü’nün 16.04.2020 tarih 308916 sayılı 

görüşünde Bursa Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü’nün uygun görüşü 

alınması koşuluyla, 

-Bursa Valiliği, İl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü’nün 11.03.2020 tarihli 40621 sayılı 

görüşünde 7269 sayılı Kanun ve 26582 sayılı Yönetmelik ve 30364 sayılı Yönetmlik 

hükümlerine uyulacaktır. 

-Hava Kuvvetleri Komutanlığı, Muharip Hava Kuvveti Komutanlığı, Harekat 

Başkanlığı’nın 30.03.2020 tarihli 581/8108 sayılı görüşünde askeri yasak ve askeri 

güvenlik bölgesi içerisinde bulunmadığı, 

-Tarım Ve Orman Bakanlığı, Devlet su işleri genel müdürlüğü 1. bölge 

Müdürlüğü’nün 12.03.2020 tarihli 172877 sayılı görüşünde “Su Kirliliği Kontrolü 

Yönetemliği” ve “Yeraltı Sularının Kirlenmeye ve Bozulmaya Karşı Korunması Hakkındaki 

Yönetmelik” hükümlerine tam riayet edilmesi, 

-Bursa Büyükşehir Belediye Başkanlığı, İmar Şehircilik Dairesi Başkanlığı, 

Metropoliten Planlama Şube Müdürlüğü’nün 19.03.2020 tarihli 49232 sayılı görüşü, 

-Bursa Büyükşehir Belediye Başkanlığı, Çevre Koruma ve Kontrol Dairesi 

Başkanlığının08.10.2020 tarih 147966 sayılı görüşünde yapılacak herhangi bir işlem 

bulunmamaktadır. 

-Karacabey Belediyesinin 19.11.2020 tarih 168508 sayılı görüşünde Çevre Düzeni 

Planı Hükümlerine göre uygulama yapılması, 



-Boru Hatları İle Petrol Taşıma A.Ş, Bursa Şube Müdürlüğü’nün 04.03.2020 tarihli 

2206143/7745 sayılı görüşünde Ham Petrol ve Doğalgaz Boru Hattı Tesislerinin Yapımı 

ve İşletmesine Dair Teknik Emniyet ve Çevre Yönetmeliği’nin 7 ve 8. Maddesine riayet 

edilmelidir. 

-BUSKİ, Bursa Su ve Kanalizasyon İdaresi Genel Müdürlüğü, Planlama Yatırım ve 

İnşaat Dairesi Başkanlığı’nın 01.04.2020 tarihli 15992 sayılı görüşünde Atıksuların 

Kanalizasyona Deşarj Yönetmeliği Hükümlerine riayet edilmesi, 

-Bursa Valiliği, Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü’nün 10.04.2020 tarihli 19891 sayılı 

ve 26.10.2020 tarih 56532 sayılı görüşünde 3621 sayılı Kanunun 4. Maddesine göre 

deniz, tabii veya suni yada akarsu bulunmadığı tespit edilmiştir. 

-Aksa Doğalgaz’ın 13.03.2020 tarihli 6742 sayılı görüşü ve 02.11.2020 tarih 7108 

sayılı görüşünde söz konusu mahallede doğalgaz hattımız bulunmamaktadır. 

-Milli Savunma Bakanlığı Lojistik Geneli Müdürlüğü Balıkesir İnşaat Emlak Bölge 

Başkanlığı’nın 08.10.2020 tarih 588941 sayılı görüşünde Nato Akar Yakıt Boru Hattı 

bulunmadığı, 

-Karayolları Genel Müdürlüğü 14. Bölge Müdürlüğü’nün 08.10.2020 tarih 233229 

sayılı görüşünde mevcut veya planlanan karayolu güzergahlarımız dışında olduğu 

anlaşılmıştır. 

-Bursa Valiliği, İl Tarım Ve Orman Müdürlüğü’nün 22.04.2020 Tarih 1210815 Sayılı 

görüşü ve eki olan toprak koruma projesine uyulması 21.10.2020 tarih 153543 sayılı 

görüşünde izin tarihinden itibaren iki yıl içerisinde tarımsal amaçlı yapı ruhsatı 

bağlanmaması durumunda verilen izin geçersizdir. Ve Tarım Arazilerinin Korunması 

Kullanılması ve Planlanmasına Dair Uygulama Talimatının 12. Maddesi 8. Fıkrasına göre 

uygun görüş verilmiştir denmektedir. 

3. PLAN  

3.1. PLANLAMANIN GEREKÇESİ 

Karacabey İlçesi, Tophisar Mahallesi eski parsel numarası 1735, yenisi 2456-

2457-2458-2459 olan parsellerdeki hayvancılık tesisinin kapasitesinin artırılması için 

1/100.000 Ölçekli Bursa Çevre Düzeni Planı plan kararları Karacabey İlçesi için alınan 

ilke kararları temelinde;  

4.1.3.3. Karacabey ve Yenişehir’de marjinal tarım arazilerinde tarımsal sanayi ağırlıklı bölgeler 

oluşturulabilir.  

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.  

 İlgili maddelerine dayanarak, kurumlardan alınan görüşler doğrultusunda; “Tarım ve 

Hayvancılık Tesisi” planlanmıştır.   

 

 



3.2. PLAN ÖNERİSİNE İLİŞKİN ANALİZLER 

Planlama alanı parsel ve yakın çevresi kırsal alan karakteristiğindedir. Planlı 

gelişim sağlanmadığı için bölgede alt yapı olanakları lokal çözümler ile sağlanmış, plan 

olmadığı ve belirli bir nüfus için konaklama durumu söz konusu olmadığı için sosyal ve 

teknik alt yapı anlamında bir yapılaşma görülmemektedir.  Ulaşım kadastral yollar 

üzerinden toprak yol ile sağlanmakta, kırsal yerleşim alanları hariç herhangi bir nüfus 

yaşamamaktadır. Tarımsal üretim alt yapısı yalnız bölgenin bitkisel ve hayvansal 

üretimine olanak vermektedir.  

Bu başlıklar doğrultusunda bölgenin yapısı ve alınan görüşler doğrultusunda 

değerlendirme yapılmıştır. 

3.3. PLAN ÖNERİSİ ve PLAN KARARLARI 

Karacabey İlçesi, Tophisar Köyü 60.850 m2 yüz ölçümlü, 1736 parsel için alınan 

plan kararı, tarımsal üretime yönelik tarımsal yapılaşma kararıdır. Bursa Çevre Düzeni 

Plan kararlarından gelen ilke kararları, kurumlardan alınan ilgili görüşler doğrultusunda 

Tarım ve Hayvancılık Tesisi amaçlı plan hazırlanmıştır. Hazırlanan planda Tarım İl 

Müdürlüğü’nün 22.04.2020 Tarih 1210815 sayılı yazısına ek toprak koruma projesine 

göre uygulama yapılacak şekilde plan notlarında belirtilmiştir.  

Mevcut durumda Tarım alanı olarak görülen alan Nazım İmar Planı ile Tarım ve 

Hayvancılık Tesisi olarak planlanmıştır. Planlama alanının bitişiğinde yer alan aynı imara 

sahip arazinin devamı niteliğinde yol terkli uygulanmış kalan kısım Tarım ve Hayvancılık 

Tesisi olarak planlanmıştır.  

PLAN HÜKÜMLERİ: 

1. BURSA VALİLİĞİ, İL TARIM VE ORMAN MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN 22.04.2020 TARİH 

1210815 SAYILI YAZISINA EK ONAYLI TOPRAK KORUMA PROJESİNE VE BURSA 

VALİLİĞİ, İL TARIM VE ORMAN MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN 19.10.2020 TARİH 2944492 SAYILI 

GÖRÜŞÜNE GÖRE UYGULAMA YAPILACAKTIR. 

 2. DEVLET SU İŞLERİ GENEL MÜDÜRLÜĞÜ, 1. BÖLGE MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN 12.03.2020 

TARİHLİ 172877 SAYILI GÖRÜŞÜNE UYULACAKTIR. 

 3. ULUDAĞ ELEKTRİK DAĞITIM A.Ş.’NİN 03.03.2020 TARİH 5966 SAYILI GÖRÜŞÜNE 

UYULACAKTIR. 

 4. BURSA SU VE KANALİZASYON İDARESİ GENEL MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN 01.04.2020 

TARİH 15992 SAYILI GÖRÜŞÜNE UYULACAKTIR. 

 5. 1/1000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMA 

YAPILAMAZ.  

6. 21/07/2020 TARİHİNDE ÇEVRE VE ŞEHİRCİLİK İL MÜDÜRLÜĞÜ TARAFINDAN 

ONAYLANAN İMAR PLANINA ESAS JEOLOJİK-JEOTEKNİK ETÜT RAPORUNDA 

BELİRTİLEN HÜKÜMLERE UYULMASI ZORUNLUDUR. 



 7. 7269 SAYILI “UMUMİ HAYATA MÜESSİR AFETLER DOLAYISIYLA ALINACAK 

TEDBİRLERLE YAPILACAK YARDIMLARA DAİR KANUN” HÜKÜMLERİNE VE 

14.07.2007 TARİH 26582 SAYILI “AFET BÖLGELERİNDE YAPILACAK YAPILAR 

HAKKINDA YÖNETMELİK” VE 18.03.2018 TARİH 30364 SAYILI “TÜRKİYE BİNA 

DEPREM YÖNETMELİĞİ” İLE “BİNALARDA YANGINDAN KORUNMASI HAKKINDA 

YÖNETMELİK” HÜKÜMLERİNE UYULACAKTIR. 

8. BURSA İL AFET VE ACİL DURUM MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN 11.03.2020 TARİH 40621 

SAYILI GÖRÜŞÜNE UYULACAKTIR.  

9. BORU HATLARI İLE PETROL TAŞIMA A.Ş.(BOTAŞ)’IN 04.03.2020 TARİH 7745 SAYILI 

GÖRÜŞÜNE UYULACAKTIR.  

10. BURSA VALİLİĞİ ÇEVRE ŞEHİRCİLİK İL MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN 10.04.2020 TARİH 

19891 SAYILI GÖRÜŞÜNE UYULACAKTIR.  

11.BURSA KÜLTÜR VARLIKLARINI KORUMA BÖLGE KURULU MÜDÜRLÜĞÜ’NÜN 

07.05.2020 TARİH 331061 SAYILI GÖRÜŞÜNE UYULACAKTIR. 

 

Alan Kullanımı Tablosu  

1736 Parsel Mevcut(m2) Öneri(m2) %100 

Tarım Alanı 60.850 0 0,00 

Tarım ve Hayvancılık Tesis 

Alanı 0 59.570 %98 

Yol Alanı 0 1.280 %2 

Toplam Alan 0 60.850 100 

4.ÖNERİ PLAN 

 

 



5.KURUMGÖRÜŞLERİ



 



































 







































  



 

 


