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Bursa 1li, Karacabey Ilgesi 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Plani plan notlarinda; uygulamada
ortaya ¢ikan sorunlarin giderilmesi, plan iizerinde ¢ekme mesafesi gosterilmeyen kamusal alanlarda
yasanan belirsizliklerin ortadan kaldirilmasi, plan biitiinliigiiniin saglanmasi ve uygulanabilirligin
artirilmast amaciyla, giincel mevzuat hiikiimleri dogrultusunda plan notu eklenmesine yonelik
1/1.000 &lgekli Uygulama Imar Plam1 Notu Degisikligi hazirlanmistir. Hazirlanan plan notu
degisikligi 3194 Sayilh Imar kanunu, Mekéansal Planlar Yapim Yonetmeligi kapsaminda
hazirlanmistir.

Karacabey llgesi, Marmara Bolgesi’nin giineyinde yer alan Bursa Ili’nin bati kesiminde
konumlanmaktadir. Ilge; dogusunda Niliifer ve Mustafakemalpasa ilgeleri, batisinda Balikesir li,
kuzeyinde Marmara Denizi, giineyinde ise Mustafakemalpasa ve Susurluk ilgeleri ile komsudur.
Karacabey ilge merkezi yaklasik olarak 40°13' kuzey enlemi ile 28°21' dogu boylami {izerinde yer
almakta olup, ilge sinirlar1 genel olarak 40°00'—40°30" kuzey enlemleri ile 28°00'-28°45' dogu
boylamlari arasinda uzanmaktadir.

Marmara Denizi’ne kiyist bulunmasi, ilgeye kiy1 kullanimlari, tarim, lojistik ve ulasim agisindan
stratejik bir konum kazandirmaktadir. Karacabey Ovasi iizerinde yer alan ilge, topografik agidan
biiyiik dl¢tide diiz ve tarima elverisli alanlardan olugmakta olup bu durum arazi kullanim kararlarini
dogrudan etkilemektedir. Karacabey’in Bursa il merkezine ve bolgesel ulasim aglarina olan
baglantilari, kentsel gelisme egilimleri ile planlama kararlarinda belirleyici rol oynamaktadir.
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2.2. PLANLAMA ALANI ULASIM ILISKILERI

Karacabey Ilgesi, Bursa ilinin batiya acilan dnemli ulasim akslar iizerinde yer almasi nedeniyle
bolgesel dlgekte stratejik bir konuma sahiptir. lige, Bursa—Balikesir ve Bursa—Canakkale yoniindeki
karayolu baglantilari sayesinde Marmara ve Ege bolgeleri arasinda gegis noktas: niteligi
tagimaktadir. Ayrica Marmara Denizi’ne kiyist bulunmasi, liman ve kiyi ulagimi agisindan potansiyel
olustururken, c¢evre ilgeler ve kirsal yerlesimlerle kurdugu ulasim iliskileri Karacabey’i bolgesel
ulagim aginin 6nemli bir bilegeni hiline getirmektedir.

A DI

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2025 yili sonuglarina gore Bursa ilinin toplam

3.263.011 kisidir. Bu niifus, 1.628.212 erkek ve 1.634.799 kadindan olusmaktadir. Niifusun % 49,90
erkek, % 50,10°u kadindir.
Planlama alaninin bagli bulundugu Karacabey ilgesi, Bursa ilinin 2025 yili itibariyle niifus
biiyiikliigii olarak 17 merkez arasinda 9. sirada yer alan ilgesidir. Niifusu 2025 yilina gore 86.543
kisidir. Bu niifus, 43.376 erkek ve 43.167 kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %50,12 erkek,
%49,88 kadindir.

Y Karacabey Mutusu Erkek Nufusu Kadn Nutusy
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Sekil 3 Yillara Gore Niifus Degisimleri
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2.4. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Bursa ili Karacabey ilgesi, gelismis teknik ve sosyal altyapi1 olanaklari ile bélgesel dlgekte dnemli bir
yerlesim niteligi tasimaktadir. lige genelinde ulagim, igme suyu, kanalizasyon, yagmur suyu drenaji,
elektrik ve haberlesme altyapisi biiyiik 6l¢iide tamamlanmis olup, mevcut yerlesim alanlarint ve
gelisme bolgelerini destekler niteliktedir.



Karacabey, karayolu baglantilar1 sayesinde Bursa kent merkezi ve gevre ilgelerle gii¢lii bir
ulagim iliskisine sahiptir. Sosyal altyapi kapsaminda ise egitim, saglik, dini tesisler, spor alanlari,
yesil alanlar ve kamusal hizmet alanlar1 ilgenin farkli bélgelerine dengeli bigimde dagitilmigtir. Bu
altyap: bilesenleri, ilgenin mevcut niifusunun gereksinimlerini kargilamanin yani sira, gelecekte
ongoriilen kentsel gelismeyi destekleyecek kapasiteye sahiptir.

Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Bagkanlhig: tarafindan yenilenen, 18 Mart 2018
tarih ve 30364 sayili (miikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmig olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde
yiiriirliige giren “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gére 1. Derece deprem bélgesinde yer
almaktadir.

AGIKLAMALAR N
———DIRI FAY (MTA,1992)
17 1. DERECE DEPREM BOLGESI
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Sekil 4 Afad Deprem Haritast

Planlama alani, 23.05.2018 tarihinde onaylanan Jeolojik ve Jeoteknik Raporunda yerlesime uygunluk
acisindan;

- Onlemli Alanlar 5.1 (0.A.-5.1)

- Onlemli Alanlar 1.1 (0.A.-1.1)

- Onlemli Alanlar 2.1 (0.A-2.1)

Olmak tlizere 3 kategoride degerlendirilmistir.

Inceleme alani, Marmara bolgesinin giineyinde yer alan Karacabey, 40. Kuzey paralelin
25 km. kuzeyinde ve 28. Dogu meridyenin 20 km. dogusunda yer alir. Karacabey, Marmara
Bdélgesinin gliney Marmara boliimiinde, Bursa iline bagh bir il¢edir. Dogudan Mudanya ve Bursa,
giineyden Mustafa Kemalpaga, Susurluk, giineybatidan Manyas, Batidan Balikesir’ in ilgesi




Bandirma ve kuzeyden Marmara denizi ile gevrilidir. Bursa- Canakkale, Bursa — Balikesir ve izmir
kara yolarinin kavsak noktasinda yer almasi ilgenin 6nemini arttirir.

Karacabey ovasi V. Jeolojik zamanda meydana gelen ¢okmeler esnasinda olusmustur. Bu
¢okiintii olugunun daha derin oldugu Dogu ve Batidaki gukurluklara 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
gormekteyiz. Yenikoy’iin dogusunda Kocadere nehrinin denize dokiildiigii yer aliivyonlardan
olusmus kiigiik bir delta ovasi vardir. Bu delta ovasi iizerinde akarsuyun her iki yaninda iki “Lagiin”
golii yer alir. Bu gollerin adlari Arap Ciftligi Golii ve Dalyan Goliidiir.

En yiiksek yeri 764 m. ile Karadag'in Sarnig Tepe’dir. Karadag kiitlesi, Susurluk nehrinin
yardig1 bir bogazla Mudanya tepelerinden ayrilir. Mudanya tepeleri veya sirtlar1 genelde plato
ozelligi gosteren hafif engebeli diizliiklere sahiptir. Bunlarda genellikle kiyidan itibaren yiikselirler.
Bursa Ovasi’ndan Goriikle sirtlart ile ayrilir. Mustafakemalpasa Ovasi’ndan ¢ok hafif yiikseltiye
sahip olan Hara sirtlar1 ile ayrilir. Fakat genelde Mustafa Kemal Paga Ovasi, Karacabey Ovasi’nin
devamu gibidir. Batida ise Susurluk ve Manyas ovalari ile birlesir. Susurluk Nehri Simav Cay: adiyla
Saphane Daglari’ndan dogar. Simav goliine girer ve ¢ikar. Susurluk ovasina indiginde adi Susurluk
nehri olur. Karacabey ovasini gegtikten sonra dogudan Niliifer Cayini, batidan Karadere’ yi alir.
Kendi yardig1 bogazdan gecerken adi Kocadere olur.

Bir delta ovasi olusturarak Marmara Denizine dokiiliir. Uzunlugu 321 km. dir. Niliifer:
Uludag’dan inen bir ¢ok derelerle beslenir. Missi kdyii yakininda, iizerine Bursa’nin igme suyunu
karsilayan Doganci Barajit kurulmustur. Bursa ovasini gectikten sonra batiya doner. Mudanya
tepelerine paralel bir sekilde Susurluk nehrine karigir. Karadere: Yine Saphane Daglarina yakin bir
alandan dogar. Manyas Golii’ne girer ¢ikar. Karacabey ovasindan menderes gizerek akar. Cali
mabhalle yakinlarinda Susurluk nehri’ne karigir. Uzunlugu 160 km’dir. Kemal pasa deresi ve Orhaneli
cayl, Uluabat Golii’ne dokiiliir. Uluabat Golii’nden bir ayak Uluabat Deresi adiyla Susurluk Nehrine
kanigir. Planlama alaninin etkiledigi alandan ve en az komsuluk {initesi diizeyinden baslayarak,
planlama ¢alismasinin biiyiikligii ve kullanim etkisine gore istatistiki ve/veya cografi bolge diizeyine
kadar agiklanabilecek olan morfolojik verilerinin sunuldugu boltiimdiir.

1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Plam1 kapsaminda Karacabey; tarimsal iiretimin
korunmasi, dogal ve ekolojik degerlerin (ozellikle longoz ormanlari ve sulak alanlar)
stirdiiriilebilirligi ile kiyt kullammlarinin dengelenmesi agisindan stratejik bir alan olarak
degerlendirilmistir. Ilce merkezi mevcut kentsel yerlesim alani ve kentsel yerlesimin yonlendirilecegi
alan olarak nitelendirilmistir.



PLANLAMA ALANI A planigmo korarlonng gore kentsel
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Sekil 5 1/100.000 Olgekli Bursa 2020 Cevre Diizeni Plan

2.6.2. 1/25000 Olcekli Nazim imar Plani

Planlama alaninin mevcut 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani bulunmamaktadir.
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Bursa ili Karacabey ilgesine iliskin 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani, ilgenin mekénsal geligimini
stirdiiriilebilirlik, tarim alanlarinin korunmasi ve dengeli kentsel biiyiime ilkeleri dogrultusunda ilge
merkezinde yaklasik 1250 hektarlik bir alanda planlama yapilmisgtir.

Planlama alaninin dogu kesimi, agirlikli olarak fuar alani, rekreasyon alanlari, yesil alanlar ve
spor alanlarindan olusmakta olup, kamusal kullanim agirhikli bir mekansal kurgu sergilemektedir.
Bati kesiminde ise sanayi fonksiyonunun yogunlastigi alanlar yer almakta ve iiretim odakli bir
kullanim deseni goriilmektedir. Merkezi kesimde, planli ve gorece yogun bir kentsel gelisim soz
konusu olup; bu bolgede konut, ticaret ve sosyal donat1 alanlarinin baskin oldugu, yapilasmis bir
yerlesim dokusu 6ne ¢ikmaktadir. Konut ve ticaret alanlarinin karma kullanim gostermesi ve
gelismis ulasim agi ile desteklenmesi, alanin kentsel islevselligini artiran temel unsurlar arasinda yer
almaktadir.



Sekil 6 Karacabey lgesi 1/5000 olgekli Nazim imar Plan

2.6.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Bursa Karacabey i¢in hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani, ilgenin mevcut yerlegim
dokusunu koruyarak yeni gelisme alanlarini kontrollii bigimde y6nlendirmeyi amaglar. 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plam Karacabey igin hazirlanmis olan 1/5000 Nazim Imar Planindan farkli
olarak parsel sinirlari, bina ¢gekme mesafeleri, yap1 yogunluklari, maksimum kat adedi gibi teknik
ayrintilar, yol genislikleri, agik otopark alanlari, servis yollari, peyzaj alanlari gibi ayrintilar hakkinda
da bilgi vermektedir. Planlama alanina iligkin yapilasma kosullar1 incelendiginde, alanin biiyiik
boliimiinde bitisik nizam yapi diizeninin benimsendigi ve maksimum 4 katli yapilasmaya izin
verildigi goriilmektedir. Egitim tesis alanlann planlama alanmnin kuzeydogu kesiminde
konumlanirken, belediye hizmet alanlar1 agirlikli olarak merkezi bélgede yer almaktadir. Merkezde
ayrica ticaret + konut (T+K) kullanim kararlarinin bulundugu alanlar mevcuttur. Planlama alaninin
ulagim sistemi, 20 metre genigligindeki ana ulagim arterleri iizerinden kurgulanmis olup, bu arterlere
baglanan tali yollarin genislikleri 10 metreye kadar diismektedir.



Sekil 7 Karacabey 1/1000 Olgekli Uygulama fmar Plan
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Bursa ili, Karacabey Ilgesi 1/1.000 slgekli Uygulama imar Plani’nin plan notlarinda, uygulamada
ortaya ¢ikan sorunlarin giderilmesi ile plan hiikiimlerinde yer almayan hususlara iliskin
belirsizliklerin ortadan kaldirilmasi, plan biitiinliigiiniin saglanmasi ve uygulanabilirligin artirilmasi
amaciyla 1/1.000 slgekli Uygulama Imar Plani notu degisikligi hazirlanmigtir. Onayli 1/1.000 Slgekli
imar plani plan notlarina, plan iizerinde gekme mesafesi gosterilmeyen kamusal alanlarda karsilasilan
sorunlar ve belirsizliklerin giderilebilmesi amaciyla giincel mevzuat hiikiimleri de dikkate alinarak
plan notu eklenmesine yonelik 1/1.000 6lgekli uygulama imar plani degisikligi hazirlanmustir.

3.2. PLAN ONERISINE ILISKIN ANALIZLER
Plan degisikligi yapilan bolge farkl fonksiyonlardaki parsellerin analiz edilmesi ve bu dogrultuda
mekansal planlar yapim y6netmeliginin agagida belirtilen hususlari dogrultusunda:
Mekdnsal Planlar Yapim Yonetmeligi, Birinci Béliim, Amagc
MADDE 1 — (1) Bu Yonetmeligin amaci; fiziki, dogal, tarihi ve kiiltirel degerleri korumak ve
gelistirmek, koruma ve kullanma dengesini saglamatk, iilke, bolge ve sehir diizeyinde siirdiiriilebilir
kallanmay: desteklemek, yasam kalitesi yiiksek, saglikl (Ek ibare:RG-7/6/2024-32569) , afet ve iklim

0



degisikligi kaynakli tehlike ve risklere karst direngli ve giivenli g¢evreler olusturmak iizere
hazirlanan, arazi kullamm ve yapilasma kararlari getiven mekdnsal planlarin yapimina ve
uygulanmasina iligkin usul ve esaslari belirlemektir.

Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeligi, Yedinci Boliim, Uygulama imar Plam

Imar plan: degisiklikleri

MADDE 26 —(1) Imar plam degisikligi; plan ana kararlarim, siivekliligini, biitinliigiini, sosyal ve
teknik altyapr dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari amach, teknik ve nesnel gerekgelere
dayamlarak yapilir.

(2) Imar planlarinda sosyal ve teknik altyap: hizmetlerinin iyilestivilmesi esastw. Yiirirlikteki imar
planlarinda ongoriilen sosyal ve teknik altyap: standartlarim diisiiren plan degisikligi yapilamaz.

(3) Imar planlarinda bulunan sosyal ve teknik altyapr alanlarimn kaldirilmasi, kiigiiltiilmesi veya
yerinin degistirilmesine dair plan degisiklikleri zorunluluk olmadik¢a yapilmaz. Zorunlu hallerde
boyle bir degisiklik yapilabilmesi icin:

a) Imar plamndaki durumu degisecek olan sosyal ve teknik altyap: alamindaki tesisi gerceklestirecek
ilgili yatinmci Bakanlik veya kuruluslarin goriisii alimr.

b) Imar plamnda yer alan yol hari¢ sosyal ve teknik altyap: alanlarimin ve kamuya ait sosyal ve
kiiltiirel tesis alanlarimin kaldiriabilmesi veya kiigiiltiilmesi ancak bu tesislerin hitap ettigi hizmet
etki alam iginde esdeger yeni bir alanmn ayrilmas: suretiyle yapilabilir. Esdeger alanmn ayrilmasinda
yiizolgiimii ve konum ozellikleri korunur. Bu alanlarin yerinin degistirilmesinde, mevcut plandaki
hizmet etki alammna gore aym uygulama etabi veya bélge icinde kalmasi, yaya erigim mesafelerinin
dikkate alinmast ve yeni tespit edilen alammn tesisin yapilmasina miisait olmasi zorunludur.
Hazirlanmustur.

A3l

Bursa Ili, Karacabey ligesi 1/1.000 olgekli Uygulama Imar Plan’’min plan notlarinda,
uygulamada ortaya ¢ikan sorunlarin giderilmesi ile plan hiikiimlerinde yer almayan hususlara iligkin
belirsizliklerin ortadan kaldirilmasi, plan biitiinliigiiniin saglanmasi ve uygulanabilirligin artirilmasi
amactyla 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Plam notu degisikligi hazirlanmigtir. Imar plami notlar,
sehirlesme siireglerinde kritik bir rol oynamakta olup, belediyelerin ve ilgili kurumlarin yasal
cercevede hareket edebilmesi i¢in de Onemli bir dayanaktir. Mevzuat degisiklikleri, gevresel
diizenlemeler, planlama ilkeleri ve diger yasal diizenlemelerdeki yenilikler dogrultusunda, mevcut
imar plani notlarinin uygulamada karsilagilan sorunlarin giderilebilmesi amaciyla giincellenmesi
gerekliligi ortaya ¢ikmistir. Onayli 1/1.000 Olgekli Imar Plani plan notlarina, plan iizerinde ¢ekme
mesafesi gosterilmeyen kamusal alanlarda karsilagilan sorunlar ve belirsizliklerin giderilebilmesi
amaciyla giincel mevzuat hiikiimleri de dikkate alinarak plan notu eklenmesine yonelik 1/1.000
Olgekli uygulama imar plani degisikligi hazirlanmistir. Hazirlanan plan degisikligi 14.06.2014 tarih
ve 29030 sayili1 Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi
26. Madde ilgisine gore diger konun ve yonetmeliklere uygun olarak hazirlanmstir.

Hazirlanan imar plani degisikligi ile onayli imar plani notlarina;
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PLAN HUKUMLERIi

1) Ayrik Nizamlarda Bitisik Bloklar bulunmast halinde toplam bina cephesi 60 metreye kadar
yapilabilir. Her blok igin ayr1 ayr1 giris-cikis diizenlenebilir.

2) Tim yapilasma nizamlarinda(Ayrik-Bitisik-Blok) ilgili Y6netmelik hiikiimleri dogrultusunda,
yapilacak yapinin otopark ihtiyacinin tamaminin kargilanmasi sartiyla otopark kati en fazla 2.5 metre
yapilabilir. Yiikseklikten sayilmaz. Otopark katinda bagimsiz béliim numarasi alinamaz ve bagimsiz
boliim eki yer alamaz. Otopark ihtiyacimin tamami Kkarsilandiktan sonra kalan alanlarda
Yonetmelikten kaynaklanan zorunlu ortak alanlar yer alabilir.

3) Yencok degeri 100 metreye kadar olan yerlerde kat sayisi, Yengok degerinin 3’e boliinmesi
ile bulunur. Katlarin kendi iginde yiiksekliklerinin tespitinde Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nde
katlar i¢in belirlenen esaslara gére uygulama yapilir.

4) Arkeolojik ve Kentsel Sit Alanlarinda bu hiikiimler Kiiltiir Varliklarint Koruma Kurulunca
onaylanmasi durumunda yiiriirliige girecektir.

S) Bu hiikiimler Dogal Sit Sinir1 Dahilinde Kalan Alanlar, Kiyt Kanununa Tabi Alanlar ve 6306
Sayilh Kanuna Tabi Rezerv Yap: alanlarini Kapsamamakta olup plan biitiinliigiiniin saglanmasi
amaciyla bu alanlarda yetkili idaresinin onayina sunulan imar plan tekliflerinde ilgili hiikiimlerde
belirlenen kistaslarin agilmamasi saglanacaktir.

MADDE:1-2-3-4-5 / KBMK: 01.09.2021-68 / BBBMK: 19.10.2021-1766

6) 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plam sinirlan igerisinde yer alan ve plan iizerinde gekme
mesafesi gosterilmeyen kamusal alanlarda (Belediye Hizmet Alani, Idari Hizmet Alani, Resmi
Kurum Alani, Egitim Tesisleri Alani, Saglik Tesisleri Alani, Sosyal Ve Kiiltiirel Tesis Alani, Ibadet
Alanlar1 vb.) uygulanacak ¢cekme mesafesi ilgili idaresince uygun goriilen vaziyet planina gore
uygulanabilir. Sorumlulugu Karayollar1 Genel Miidiirliigii, Biiyiiksehir Belediyesi vb. baska
kurumlara ait olan yollara cepheli parsellerde ilgili kurum goriisiine gore uygulama yapilacaktir.

L e e e e e e e

hiikmii eklenmistir.
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1. GIRIS

Bursa Ili, Bursa ili, Karacabey Ilgesi 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani plan notlarinda:
uygulamada ortaya ¢ikan sorunlarin giderilmesi, plan Uzerinde ¢ekme mesafesi gésteriimeyen
kamusal alanlarda yasanan belirsizliklerin ortadan kaldinimasi, plan bitunluginin saglanmasi ve
uygulanabilirligin - artinlmasi amaciyla, guncel mevzuat hikimleri dogrultusunda plan notu
eklenmesine yonelik 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Plani Notu Degisikligi hazirlanmistir. Hazirlanan
plan notu degisikligi 3194 Sayili imar kanunu, Mekéansal Planlar Yapim Yénetmeligi kapsaminda
hazirlanmistir.

2. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Karacabey llgesi, Marmara Bélgesi'nin giineyinde yer alan Bursa ili'nin bati kesiminde
konumlanmaktadir. ilge; dogusunda Nilifer ve Mustafakemalpasa ilceleri, batisinda Balikesir ili,
kuzeyinde Marmara Denizi, giineyinde ise Mustafakemalpasa ve Susurluk ilgeleri ile komsudur.
Karacabey ilge merkezi yaklasik olarak 40°13' kuzey enlemi ile 28°21' dogu boylami tzerinde yer
almakta olup, ilge siniflar genel olarak 40°00'40°30' kuzey enlemleri ile 28°00'-28°45' dogu
boylamlan arasinda uzanmaktadir. Marmara Denizi'ne kiyisi bulunmasi, ilgeye kiyi kullanimlari, tarim,
lojistik ve ulagim agisindan stratejik bir konum kazandirmaktadir. Karacabey Ovasi {izerinde yer alan
ilce, topografik agidan biyik 6l¢lide diz ve tarima elverisli alanlardan olusmakta olup bu durum arazi
kullanim kararlarini dogrudan etkilemektedir. Karacabey'in Bursa il merkezine ve bélgesel ulasim
aglarina olan baglantilari, kentsel gelisme egilimleri ile planlama kararlaninda belirleyici rol
oynamaktadir.

Sekil 1Planlama Alam Uydu Gériintiisii




3. ARAZi KULLANIM VE MULKIYET DURUMU

Karacabey ilgesi, Bursa ilinin batiya agilan énemli ulasim akslar iizerinde yer almasi
nedeniyle bélgesel oigekte stratejik bir konuma sahiptir. iice, Bursa—Balikesir ve Bursa—Canakkale
yonundeki karayolu baglantilar sayesinde Marmara ve Ege bélgeleri arasinda gegis noktasi niteligi
tagimaktadir. Ayrica Marmara Denizi'ne kiyisi bulunmasi, liman ve kiy1 ulasimi agisindan potansiyel
olustururken, gevre ilgeler ve kirsal yerlesimlerle kurdugu ulasim iligkileri Karacabey'i bélgesel ulasim
aginin énemli bir bileseni haline getirmektedir.

Bursa ilinin en buyik 9. ilgesi durumunda olan Karacabey Ilcesinin merkez planlama alani
yaklasik 1500 Ha kadar olup gunlik hayata yonelik her turlt kullanim mevcuttur. Sosyal Altyap,
Teknik Altyapi, ticaret alanlari, konut alanlari, sehir i¢i yaya ve arag yollarinin hepsini icerisinde
barindirmakta olup, milkiyet yapisi, belediye, hazine tizerinden kamu sahipligi ve ézel isyerleri ve
konutlar Gzerinden sahis milkiyeti s6z konusudur.

4. MER’I PLANLAR
4.1.1/5000 OLCEKLI MER’i NAZIM iMAR PLANI

Bursa ili Karacabey ilgesine iliskin 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani, ilgenin mekansal
geligimini  strdarilebilirlik, tarim alanlarinin  korunmasi ve dengeli kentsel biyime ilkeleri
dogrultusunda ilge merkezinde yaklasik 1250 hektarlik bir alanda planlama yapilmigtir.

Planlama alaninin dogu kesimi, agirlikh olarak fuar alani, rekreasyon alanlari, yesil alanlar
ve spor alanlarindan olusmakta olup, kamusal kullanim agdirlikli bir mekansal kurgu sergilemektedir.
Bati kesiminde ise sanayi fonksiyonunun yogunlastigi alanlar yer almakta ve retim odakli bir kullanim
deseni gérulmektedir. Merkezi kesimde, planli ve gérece yogun bir kentsel gelisim s6z konusu olup; bu
bélgede konut, ticaret ve sosyal donati alanlarinin baskin oldugu, yapilagmis bir yerlesim dokusu 6ne
¢clkmaktadir. Konut ve ticaret alanlarinin karma kullanim géstermesi ve gelismis ulasim a@i ile
desteklenmesi, alanin kentsel islevselligini artiran temel unsurlar arasinda yer almaktadir.

Sekil 2 Karacabey llcesi 1/5000 élgekli Nazim Imar Plan:

4.2.1/1000 OLCEKLi MER’i UYGULAMA iMAR PLANI




Bursa Karacabey icin hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani, ilgenin mevcut yerlesim
dokusunu koruyarak yeni gelisme alanlarini kontrollii bigimde yénlendirmeyi amaglar. 1/1000 6lgekli
Uygulama imar Plani Karacabey igin hazirlanmis olan 1/5000 Nazim imar Planindan farkli olarak
parsel sinirlari, bina cekme mesafeleri, yapi yogunluklari, maksimum kat adedi gibi teknik ayrintilar,
yol genislikleri, agik otopark alanlari, servis yollari, peyzaj alanlari gibi ayrintilar hakkinda da bilgi
vermektedir. Planlama alanina iliskin yapilagsma kosullari incelendiginde, alanin biyuk béliminde
bitisik nizam yapi duzeninin benimsendigi ve maksimum 4 katl yapilasmaya izin verildigi
gérulmektedir. Egitim tesis alanlari planlama alaninin kuzeydogu kesiminde konumlanirken, belediye
hizmet alanlan adirlikli olarak merkezi bélgede yer almaktadir. Merkezde ayrica ticaret + konut (T+K)
kullamim kararlarinin bulundugu alanlar mevcuttur. Planlama alaninin ulagim sistemi, 20 metre
genisligindeki ana ulagim arterleri Gizerinden kurgulanmis olup, bu arterlere baglanan tali yollarin
genislikleri 10 metreye kadar diugmektedir.

Sekil 3 Karacabey 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan




5. TEKLIF PLAN

Bursa Ili, Karacabey llgesi 1/1.000 olgekli Uygulama imar Plani'nin plan notlarinda,
uygulamada ortaya ¢ikan sorunlarin giderilmesi ile plan hikiimlerinde yer almayan hususlara iliskin
belirsizliklerin ortadan kaldinimasi, plan butunliginin saglanmasi ve uygulanabilirigin artinimasi
amaclyla 1/1.000 olgekli Uygulama imar Plani notu degisikligi hazirlanmistir. imar plani notlari,
sehirlesme siireglerinde kritik bir rol oynamakta olup, belediyelerin ve ilgili kurumlarin yasal cercevede
hareket edebilmesi icin de énemli bir dayanaktir. Mevzuat degisiklikleri, cevresel diizenlemeler,
planlama ilkeleri ve dider yasal duzenlemelerdeki yenilikler dogrultusunda, mevcut imar plani
notlarinin uygulamada karsilasilan sorunlarin giderilebilmesi amaciyla giincellenmesi gerekliligi ortaya
¢lkmistir. Onayli 1/1.000 Olgekli Imar Plani plan notlarnna, plan zerinde cekme mesafesi
gosteriimeyen kamusal alanlarda karsilasilan sorunlar ve belirsizliklerin giderilebilmesi amaciyla
guncel mevzuat hikimleri de dikkate alinarak plan notu eklenmesine yénelik 1/1.000 Slcekli uygulama
imar plani degisikligi hazirlanmistir. Hazirlanan plan degisikligi 14.06.2014 tarih ve 29030 sayili Resmi
Gazetede yayimlanarak yurirlige giren Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi 26. Madde ilgisine gore
diger konun ve yonetmeliklere uygun olarak hazirlanmistir.

Hazirlanan imar plani degisikligi ile onayli imar plani notlarina;

6. SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRMESI

Karacabey lige Merkezi 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani alani yaklasik 1500 hektarlik bir
alandan olusmaktadir. Yogun bir nifusa sahip olmasi nedeniyle barinma ve barinan niifusun
ihtiyaclarini gérmeye yonelik her tirl ticari, sosyal ve teknik imkanlari icerisinde barindirmaktadir.
Ancak ayrintili incelemler sonucunda birkag hususun yetersizlig tespit edilmistir. Yapilan analizler
sonucunda;

Ulasim igin yol genisliklerinin yetersiz oldugu, ara¢ sayisinin artmasiyla kapali konut
sisteminden ¢ok bitisik nizamli yapilasmamnin énerilmis olmasi otopark sorunu pik noktaya tasimis bu
durum sosyal hayati dogrudan etkilemketedir.

Artan nufusun getirisi olarak egitim alanlarinin yetrsizligi esit dagiimamis olmasi yeni alanlarin
intiyag olmasi en gok 6n plana ¢ikan eksikliklerden biridir.

Merkez alanlarda yesil dokunun kalmamis olmasi var olanlarin yetersiz olmasi &zellikle
yetisme ¢agdindaki ¢cocuklar igin olumsuzluk teskil etmektedir.

Bunun disinda kamunun sagladigi teknik altyapi imkanlar agisindan standart degerleri
saglamakta bazi kullanimlar bakimindan bélgenin de diger alt yapi ihtiyaclanini karsilayabilecek
durumdadir. Bélgenin ulasimi, ana yollarin yakinhg sayesinde oldukga kolay olup, toplu tasima
araglan ve &zel araglarla rahatlikla saglanabilmektedir. Elektrik, su, kanalizasyon ve dogalgaz gibi
teknik altyapi imkanlari yeterli diizeydedir. Teknik altyapi ihtiyaglarinin biyik bir bélumi yerel
yonetimler tarafindan karsilanmakta olup, mevcut belediye hizmet alanlarindan etkin bir sekilde
faydalaniimaktadir.

7. PLAN NOTLARI
PLAN HUKUMLERI

1. Ayrik Nizamlarda Bitisik Bloklar bulunmasi halinde toplam bina cephesi 60 metreye kadar
yapilabilir. Her blok igin ayn ayr giris-cikis diizenlenebilir.

2. Tum yapilasma nizamlarinda(Ayrik-Bitisik-Blok) ilgili Yénetmelik hikumleri dogrultusunda,
yapilacak yapinin otopark ihtiyacinin tamaminin karsilanmasi sartiyla otopark kati en fazla 2.5
metre yapilabilir. Yikseklikten sayilmaz. Otopark katinda bagimsiz béliim numarasi alinamaz
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ve bagimsiz bolim eki yer alamaz. Otopark ihtiyacinin tamami karsilandiktan sonra kalan
alanlarda Yoénetmelikten kaynaklanan zorunlu ortak alanlar yer alabilir.

Yengok degeri 100 metreye kadar olan yerlerde kat sayisi, Yencok degerinin 3'e béliinmesi ile
bulunur. Katlarin kendi iginde yuksekliklerinin tespitinde Planli Alanlar imar Yénetmeligi'nde
katlar icin belirlenen esaslara gére uygulama yapilir.

Arkeolojik ve Kentsel Sit Alanlarinda bu hikimler Kultir Varliklarini Koruma Kurulunca
onaylanmasi durumunda ytirurliige girecektir.

Bu hukimler Dogal Sit Sinir Dahilinde Kalan Alanlar, Kiyi Kanununa Tabi Alanlar ve 6306
Sayil Kanuna Tabi Rezerv Yapi alanlarini Kapsamamakta olup plan bitinlagunin
saglanmasi amaclyla bu alanlarda yetkili idaresinin onayina sunulan imar plan tekliflerinde
ilgili hukumlerde belirlenen kistaslarin agiimamasi saglanacaktir.

1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani sinirlari icerisinde yer alan ve plan uzerinde cekme
mesafesi gosterilmeyen kamusal alanlarda (Belediye Hizmet Alani, idari Hizmet Alani, Resmi
Kurum Alani, Egitim Tesisleri Alani, Saglik Tesisleri Alani, Sosyal Ve Kiltiirel Tesis Alani,
Ibadet Alanlari vb.) uygulanacak ¢ekme mesafesi ilgili idaresince uygun gorilen vaziyet
planina gére uygulanabilir. Sorumlulugu Karayollar Genel Midirliagi, Buyiksehir Belediyesi
vb. bagka kurumlara ait olan yollara cepheli parsellerde ilgili kurum gériigiine gére uygulama
yapilacaktir




