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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU
Plan degisikligine konu tasinmazin yer aldigi bolge, Karacabey ilce Merkezine
karayolu ile 4.5 km uzaklikta, istanbul-izmir Otoyolu ve Bursa-Balikesir Yolu arasinda

kalmaktadir.

“BURSA
%

3

Sekil 1. Planlama Alani Ulagim Baglantilari

2. MEVZUAT KAPSAMI

Planlama alaninin bulundugu bolgeden gecen Bursa-Canakkale Yolu 6nemli ulasim
arterleridir. Plana konu parsel bu yolun dogusunda bulunmaktadir. Calisma alaninin
kuzeyinden ise Gebze-Orhangazi-izmir Otoyolu gegmektedir.

20.02.2020 tarihinde Resmi Gazete’' de yayinlanarak yiiriirliige giren 7221 Sayili
Cografi Bilgi Sistemleri ile Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun’un
12. Maddesi'nde, 3194 sayili Kanuna ek olarak getirilen maddede:;

“EK MADDE 8 — Plan degisiklikleri, plan ana kararlarini, surekliligini, batinldigind
sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri saglamak
sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi tekliflerinde ihtiyag
analizini igeren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirme raporu hazirlanarak plani
onaylayacak idareye sunulur.” hikmi yer almaktadir.

/\7/



Hazirlanan bu rapordaki amag, yukarida yer alan kanun hiikmi geregi, énerilen plan
degdisikliginin mevcut sosyal ve teknik alt yapiya olan etkisinin degerlendirmesinin
yapilmasidir.

Mekansa Planlar Yapim Yénetmeligine gére mekansal planiama; fiziki, dogal, tarihi ve
kulturel degerleri korumak ve gelistirmek, koruma ve kullanma dengesini saglamak,
ulke, bolge ve sehir diizeyinde sirdirilebilir kalkinmayi desteklemek, yasam kalitesi
yuksek, saglikh ve guvenli gevreler olusturmak lizere, arazi kullanim ve yapilasma
kararlari getiren mekansal planlardir.

Imar planlarinda sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin iyilestiriimesi esastir.
Yurdrliikteki imar planlarinda 6ngériilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini diistiren
plan degisikligi yapilamaz.

Planlar kamu yarari amaciyla yapilir, dolayisiyla gerekli ve eriilebilir diizeyde donati
alanlarinin saglanmasi toplumun ve toplumda yasayan bireylerin, ihtiyaglarina yanit
veren fiziksel ve sosyal cevreye sahip bir kentte yagamasini desteklemektedir.

Mekénsal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 5. Maddesinde belirlenen kullanim tanimlari
ve esaslarinin (i), (j) ve (k) bentlerinde;

“i) Sosyal altyapi alanlari: Birey ve toplumun kiiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaclarinin
karsilanmasi ve saglikli bir cevre ile yasam kalitelerinin artirlmasina yénelik kamu
veya Ozel sektor tarafindan yapilan egitim, saglik, dini, kiiftirel ve idari tesisler, acik ve
kapali spor tesisleri ile park, gocuk bahgesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi
aglk ve yesil alanlara verilen genel isimdir.

J) Sosyal tesis alani: Sosyal yasamin niteligini ve diizeyini artirmak amaci ile toplumun
faydalanacagi kres, kurs, yurt, gocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yasl ve engelli
bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri gibi fonksiyonlarda
hizmet vermek (izere ayrilan kamu veya 6zel miilkiyetteki alanlardir.

k) Teknik altyapi alanlari: Kamu veya &zel sektér tarafindan yapilacak elektrik, petrol
ve dogalgaz iletim hatlari, icme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer (istii her tiirlii aritma,
kanalizasyon, atik isleme tesisleri, trafo, her tiirlii enerji, ulastirma, haberlesme gibi
servislerin temini igin yapilan tesisler ile agik veya kapali otopark kullanislarina verilen
genel isimdir” tanimlamalari yapilmigtir.”



Bu tanimlamalara gére Sosyal ve Teknik Altyapi alanlari gruplarini séyle siralayabiliriz:

Tablo 1. Sosyal ve Teknik Altyapi Alan Cesitleri ve Gruplari
e SOSYAL VE TEKNIK ALTYAPI ALANLARI

Sosyal Altyapi Alanlan Teknik Altyapi Alanlari
- Yesil Alan - Ulasim

- Egitim Alani - Otopark

- Saghk Alani - Elektrik

- Sosyal Tesis Alani: Kres, kurs, yurt, gocuk | - Dogalgaz

yuvasli, yetistirme yurdu, yash ve engelli

- Haberlesme
bakimevi, rehabilitasyon merkezi, toplum = :
merkezi, sefkat evleri vb. - Cop ve Atik Imhasi
- Kiiltiirel Tesis Alani: Kiitiiphane, halk egitim | - I¢cme ve Kullanma Suyu

merkezi, sergi salonu, sanat galerisi, miize,
konser, konferans, kongre salonlari, sinema,
tiyatro ve opera vb.

- ibadet Alani

- Kanalizasyon vb.

Yine Mekéansal Planlar Yapim Yo6netmeligi'nin 12. Maddesinde tanimh Yirime
Mesafeleri hakkinda;

“MADDE 12 -

(1) Imar planlarinda yiirime mesafeleri; egitim, saglik ile yesil alanlarin hizmet etki
alanindaki niifusun erisme mesafesi topografya, yapilasma, yodunluk, mevcut doku,
dogal ve yapay esikler dikkate alinarak planlanir. Bu fikrada belirtilen hususlar uygun
olmasi halinde ikinci ve (glincii fikralardaki asgari yiiriime mesafelerine uyulur.

(2) Imar planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alani, agtk semt spor alani, aile saglik
merkezi, kres, anaokulu ve ilkokul fonksiyonlari takriben 500 metre, ortaokullar
takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre mesafe dikkate alinarak yaya
olarak ulagiimasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir.

(3) Ayrica imar planlarinda; dini tesislerden kiigiik cami takriben 250 metre, orta (semt)
cami takriben 400 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasilmasi gereken
hizmet etki alaninda planlanabilir. Mescitler ise yerlesik veya hareketli niifusa gére
takriben 150 metre hizmet etki alaninda yapilabilir.

(4) Brit nifus yogunlugu 100 kisi/ha ve daha az olan yerlesim bélgelerinde, daginik
kirsal nitelikli yerlesmelerde veya yerlesik alanlarda uygun biiyiikliik ve nitelikte alan
bulunamamasi halinde veya bu fonksiyonlara ulasimi zorlastiran dogal ya da yapay
esikler olmasi nedeniyle yiiriime mesafeleri artirilabilir.” hikmii yer almaktadir.

Plan degisikliklerinde uyulmasi gereken esaslar da ayni yénetmeligin 26. Maddesinde
tanimlanmistir. Buna gore;
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“MADDE 26 —

(1) Imar plani degisikligi: plan ana kararlarini, surekliligini, butiinligini, sosyal ve
teknik altyapi dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarari amagli, teknik ve nesnel
gerekgelere dayanilarak yapilir.

(2) imar planlarinda sosyal ve teknik altyapi hizmetlerinin iyilestiriimesi esastir.

Yirdrliikteki imar planlarinda éngériilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini digtiren
plan degisikligi yapilamaz.” denilmektedir.

Ayni yénetmeligin Standartlar bashgi altindaki 11. Maddesinde

“MADDE 11 — (1) Imar planiarinin yapimi ve dedgisikliklerinde planlanan alanin veya
bélgenin sartlari ile gelecekteki gereksinimleri géz éniinde tutularak kentsel, sosyal ve
teknik altyapi alanlarinda bu Yénetmeligin EK-2 Tablosunda belirtilen asgari
standartlara ve alan bliylikliiklerine uyulur.” hikmiine yer verilmis ve tablo degerleri
asagida gosterildigi sekilde belirtilmistir.

Tablo 2. Ek-2 Donati Standartlari Tablosu

FARKLI NUFUS GRUPLARINDA ASGARI SOSYAL VE
EK-2 TABLO TEKNIK ALTYAPI ALANLARINA iLISKIN STANDARTLAR
VE ASGARI ALAN BUYUKLUKLERI TABLOSU
75.001- 150.001 -
0 - 75.000 S e 200,000 501.000 +
NUFUs Asgari Asgari Asgari Asgari
GRUPLARI ALTYAPI m?ki | Birim | m¥ki | Birim | m?ki | Birim | m#ki | Birim
NLARI si | Alan si | Alan | si | Alan | si | Alan
(m?) (m?) (m?) (m?)
1.500- 1.500- 1.500- 2.000-
Anaokulu 0.50 3.000 0.50 3.000 0.60 3.000 0.60 4.000
i 5.000- 5.000- 5.000- 5.000-
ilkokul 2.00 | 5 500 | 200 8.000 | 290 | g 000 | 200 ot
6.000- 6.000- 6.000- 6.000-
Ortaokul 2.00 | 10.00 | 2.00 | 10.00 | 2.00 | 10.00 | 2.00 | 10.00
0 0 0 0
6.000- 6.000- 6.000- 6.000-
Giindiizlii Lise 10.00 10.00 10.00 10.00
0 0 0 0
10.00 10.00 10.00 10.00
. ) ) . 0- 0- 0- 0-
EGITIM TESISLERI ALANI | Yatili Lise 15.00 15.00 15.00 15.00
0 0 0 0
End(istri 10.00 10.00 10.00 10.00
Meslek Lisesi,| 200 | O- 200 | 0 |200| 0 |200]| O
Cok Programii 25.00 25.00 25.00 25.00
Lise 0 0 0 0
Ozel Egitim,
Rehabilitasyon 2.000- 2.000- 2.000- 2.000-
ve Rehberlik 4.000 4.000 4.000 4.000
Merkezleri
Halk  Egitim 3.000- 3.000- 3.000- 3.000-
Merkezi 5.000 5.000 5.000 5.000
7 -
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TEKNIK ALTYAPI (Yol ve Otopark harig) 1.00 1.25 1.50
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3. PLANLAMA ALANINA iLISKIN BILGILER

3.1. DEMOGRAFIK VE EKONOMIK YAPI

Bursa llinin 2023 yil nifusu TUIK tarafindan 3.214.571 kisi olarak aciklanmistir.
Acgiklanan bu nufusun 1.605.941°i erkek niifus ve 1.608.630°u kadin niifus
olusturmaktadir. 2023 yili nifusunda 2022 vyilina goére 19.851 Kkisilik artis
gorulmektedir.

3,400,000 -~ Niffus
3,200,000

3,000,000

2,800,000

2,600,000

2,400,000
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

Sekil 2. Bursa ili 2023 Yil Niifus Grafigi
Planlama alandaki 474 ada 20 parselin bulundugu Sirabademler Mahallesi'nin 2023

yili nifusu; 3029 erkek, 3094 kadin olmak (izere toplam 6123 kisidir.

Yillara Gore Niifus Grafigi
7,000

6,000 /e-@/“ —®
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Sekil 3. Sirabademler Mahallesi Niifus Grafigi



WAl VT IQVAIL Al "I\
TEKNIK VE SOSYAL ALT

Planlama alaninin bulundugu bdélgeden gegen Bursa-Canakkale Yolu énemli ulasim
arterleridir. Plana konu parsel bu yolun dogusunda bulunmaktadir. Calisma alaninin

kuzeyinden ise Gebze-Orhangazi-izmir Otoyolu gecmektedir.

a3.2.1. TeKkniK Altyapi
Aksa Mustafakemalpasa JSu‘surIuk Karacabey Dogal Gaz Dagitim A.S.’nin 10.01.2024
tarih ve 9526 sayili kurum gortisti alinmis olup; “Tarafimiza yapilan bagvuru yazinizda
gegen s0z konusu alanda belirtilen parselin dogalgaz arzi misteri istasyonumuzla
saglanmaktadir. istasyonumuz tasinmazda bulunan kamulastirma siniri icerisinde yer
aldigindan, yapilacak igslemlerde bu durumun dikkate alinmasi ve calismalardan énce
mutlaka 187 Dogal Gaz Aciz ihbar Hatt’min aranarak nezaretgi personelimiz

gozetiminde yapilmasi hususunu bilgilerinize arz ederiz.” ifadeleri yer almaktadir.

T.C. Bursa Biyuksehir Belediye Baskanhgi Bursa Su ve Kanalizasyon idaresi Genel
Miidirliigi Planlama Yatirim ve insaat Dairesi Baskanhigi'nin 23.01.2024 tarih ve
214839 sayili kurum goériisi alinmis olup; “... S6z konusu parsel ve cevresinde
bulunan mevcut atiksu, yagmursuyu ve igmesuyu hatlarimiz yazi ekinde sunulmakta
olup, yapilacak galismalarda dikkate alinmasi gerekmektedir. Yapilmasi planlanan
isletmenin faaliyeti sonrasinda olusacak atiksularin bertarafi Kurumumuza ait aritma
tesislerinde antiimasi teknik olarak mimkin olmadigindan taginmaz icerisinde
¢ozulmelidir. Ancak taginmazda olusacak evsel nitelikli atiksular altyapi sistemine
desarj etmesi zorunlu oldugundan Atiksu Kalite Kontrol Ruhsati almak icin Genel
Madurligimuize bagvuruda bulunmasi gerekmektedir. Yazimizda bahsi gecen
hususlara uyulmasi kayd: ile yapilacak imar degisikliginde Genel Miidiirliigiimiizce

sakinca bulunmamaktadir.” ifadesi yer almaktadir.

3.2.2. Sosyal Altyapi
Planlama alaninin bulundugu bélgede onayli imar plani bulunmadigindan mevcut
durum g6z 6ninde bulundurularak bu rapor hazirlanmistir. Mevcuttaki teknik altyapi
durumu incelendiginde 1000 metrelik yarigap icinde yalnizca Sanayi Cami

bulunmaktadir.
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Sekil 4. Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlari Etki Mesafeleri
3.3. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

3.3.1. Depremsellik
Planlama alaninin, AFAD Deprem Dairesi Baskanh§i tarafindan yenilenen, 18 Mart
2018 tarih ve 30364 sayili (mikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde ylrurlige giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gore deprem
tehlike durumu 0.4 (g) civari yiksek tehlikeye yakindir.
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Sekil 5. Tirkiye Deprem Tehlike Haritasinda Planlama Alaninin Yeri
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Sekil 6. Tiirkiye Diri Fay Haritasinda Planlama Alaninin Yeri

Planlama alani 1/100.000 Olgekli Bursa ili Cevre Diizeni Plani Sektorel Analitik Etiitler

kapsaminda hazirlanan jeoloji haritasinda “ig AlGvyon Yelpaze Cokelleri” bolgesinde
yer almaktadir.
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Sekil 7. Bursa ili Sayisal Jeoloji Haritasi

Planlama alani Bursa il Afet Risk Azaltma Plani (2022) kapsaminda hazirlanan Bursa
ili Sismik Tehlike Bolgeleri haritasinda yer ivmesi bakimindan [l. Bdlgede yer
almaktadir. Deprem tehlike haritasinda Bursa ili igin en biyik yer ivmesi degderlerinin
fay zonlari civarinda yogunlastigi gorilmektedir.
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Sekil 8. Bursa ili Sismik Tehlike Bolgeleri Haritas!

3.3.2.Jeolojik Etit
Bursa Karacabey llgesi, Sirabademler Mahallesi H20C08A1C halihazir paftalar 474

ada 20 parsel Bursa lli, Karacabey licesi, 1597 Hektarlik Alanin 1/1000 Olgekli
Uygulama imar Planina ve 1/5000 Olgekli Nazim imar Planina Esas Mikro Bélgeleme
Etit Raporu calismas! icinde kalmaktadir. Calisma alani Onlemli Alanlar 5.1. (OA-5.1):
Mihendislik Problemleri Agisindan (Sisme-oturma-tagima giicii vb.) Onlem

Alinabilecek Alanlar icinde kalmaktadir.

3.4. ARAZI KULLANIMI

Plan degisikligine konu tasinmazin arazi kullanim durumuna bakildiginda
yapilasmanin oldugu goriilmektedir. Parsel icerisinde fabrika binasi, idari bina ve

kazan dairesi gibi yapilar yer almaktadir.
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Sekil 9. Plan Degisikligine Konu Parsel Arazi Kullanimi
4. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZzI

Planlama alani olan Karacabey ilgesi, Sirabademler Mahallesi, H20C08A1C pafta, 474
ada 20 parsel “Sozal Kimya Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi” adina kayithdir. Parsele
ait ylzolgimu bilgileri asagidaki tabloda verilmistir.

Sekil 10. Plana Konu Parsel

15



Tablo 3. Calisma Alani Parsel Bilgileri

ADA [ PARSEL | YUZOLGUMU (m?) NITELIK
474/20 33961.75 icinde Bir Adet Fabrika Binasi Ve Bir Adet
idari Bina Ve Bir Adet Lojmani Ve Su Aritma

Ve Kazan Dairesi Olan Tekstil Fabrikasi Ve
Arsasi

§{€§n;§'§- 25’33 A e "a?\

Mulga Baylndlrhk ve Iskan Bakanhgmca 19 01 1998 tarihli onayli Bursa 2020 Y1l
1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda “Planlama Alani” olarak tanimlanmigtir.

Sekil 11. Planlama alaninin 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Planindaki Yeri

| Cevre Duzeni Plani

Plana konu alanm 1/25000 Olgekli Nazim Imar Planinda genel olarak “Sanayi Alant”

ve “Yol Alani”’nda kalmaktadir.
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Sekil 12. Onayli 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani Durumu

5.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani
Plana konu alanin 1/5000 Olgekli Nazim Imar Planinda “Sanayi Alani” ve “Yol

Alani’nda kalmaktadir.

Sekil 13. Onayh 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Durumu

5.4. 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
Plana konu alan 1/1000 Olgekli Karacabey Merkez Uygulama imar Planinda

kalmaktadir. Onayl planda sanayi tesis alani ve teknik altyapi alaninda kalmaktadir.
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Sekil 14. Onayh 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Durumu

6.PLAN

6.1. PLAN GEREKC}ESi
Plana konu alan 1/1000 Olgekli Karacabey Merkez Uygulama imar Planinda

kalmaktadir.

Plan degisikligi yapilan parselde parsel malikince imar planina gore yapilasmis olan
mevcut yapinin korunmasi amaciyla cekme mesafesi diizenlemesi yapilmasi talep
edilmigtir. Bu dogrultuda s6z konusu parselde cekme mesafesinde diizenleme

yapiimasi konu olmustur.

6.2.PLAN DEGiSiKLiGi ONERISIi
Bursa Ili, Karacabey ligesi, Sirabademler Mahallesi, H20CO8A1C pafta, 474 ada 20
parsele iligkin olarak 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanmistir.

S6z konusu parselde alan kullaniminda degisiklige gidilmezken yalnizca bati kisimda
Teknik Altyapi Alanina cephe olan kisimda ¢cekme mesafesi diizenlemesi yapilmistir.
Teknik Altyapt Alanindan 5 metre olan ¢ekme mesafesi 2.5 metre olarak
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dizenlenmistir. Alana iligkin hesaplar asagida tabloda verilmistir. Plan degisikligi

¢alismasi ile herhangi bir alan kullaniminda degisiklik yapilmamistir.

Tablo 4. imar Plani Degisikligi Alan Kullanimi Tablosu

YURURLUKTEKI PLAN ONERIi PLAN
ALAN KULLANIMI . FARK (m?)
ALAN (m?) ALAN (m?)
SANAYI TESiS ALANI 33278.34 33278.34
TEKNIK ALTYAPI ALANI 692.84 692.84
TOPLAM ALAN 3397118 3397118
X% X (3 4 & ‘, > 14
.vb'&‘
Sekil 15. Onerilen 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani
7.SONUC

Plan galigmalari ile yapilan dlizenlemelerin, sosyal ve teknik altyapi alanlarina
olumlu ya da olumsuz etkileri olabilmektedir. Ozellikle niifus yogunlugunu artiran,
sosyal/teknik  altyapi alanlarinda mekansal blyikligi eksiten ya da
etkinligini/erisilebilirligini azaltan plan degisikliklerinin kentsel altyapiya olumsuz etkileri

olmaktadir.

Yapilan sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirmesi sonucunda, Karacabey
licesi, Sirabademler Mahallesi, H20C08A1C pafta, 474 ada 20 parsele iligkin
hazirlanan 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Plani Degisikligi kapsaminda niifus
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yogunlugunda artiga neden olacak bir karar getiriimediginden ve mevcut durum yeterli
oldugundan ilave donati alani ve altyapi hatti ihtiyaci bulunmamaktadir. Dolayisiyla
plan teklifinin sosyal ve teknik altyapiya olumsuz bir etkisinin bulunmadig
belirlenmistir.
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