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1. AMAC VE KAPSAM

Bursa ili, Karacabey ilgesi, Sirabademler Mahallesi, 583 Ada, 23 numarali parselde
yapilacak olan yapmin “Bursa Imar Yénetmeligi’nin 4. Bolim-Yapilagsmaya Iliskin
Hiikiimler-11. Madde-Bitisik veya Blok Nizam Yap: Adalarinda kot verilmesi-5. Fikra Tek
yola Cepheli parsele iliskin madde geregi yerlesim kotlarinin belirtilmesi planin amaci
olup 3194 Sayili Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi ve Bursa Biiyiiksehir
Belediyesi Imar Yonetmeligi kapsaminda degerlendirilmistir.

2. PLANLAMA ALANINA iLiSKIiN BILGILER

Planlama Alam; Sirabademler Mahallesi, 583 ada, 23 numaral: parselin toplam yiiz
dlgiimii 666,03 m? dir.

I Bursa

Iice Karacabey
Mahalle/Koy Sirabademler
Mahalle No 132858

Ada 583

Parsel 23

Tapu Alani 666,02

Nitelik Arsa

Mevkii Bayirlar
Zemin Tip Ana Tasinmaz
Pafta 58/1

Tasmmaz Nitelik Bilgisi-1
2.1. PLANLAMA ALANININ KONUMU

Planlama alam Sirabademler Mahallesi, 583 ada, 23 numarali parselin toplam
666,03 m2 yliz dlglimiine sahip durumda olup 272 Sokak ile 210 Sokagin kesistigi noktada
yer almaktadirlar. Koordinat sisteminde 40.203738, 28.364429 google maps
koordinatlarinda yer almaktadir. Sirabademler Mahallesi 583 Ada 23 numaral parsel ilge
merkezinin giiney-dogu yoniinde ilge merkezinin ¢eperlerine yakin bir noktada yer
almaktadir. Bursa-Canakkale Yoluna 1 kilo metre, en yakin biiyiik ana arter 210 Sokaga
160 metre, Adliye Sarayina 850 metre mesafede yer almaktadir.



Planlama Alani Uygu Gériintiisii-2

Plan degisikligi hazirlanan bélgenin yakin gevresinde genel olarak konut amagh
yerlesim bolgeleri vardir.

2.2. JEOLOJIK VE JEOMORFOLOJIK YAPI

2.2.1. Depremsellik

Planlama alanimin, AFAD Deprem Dairesi Baskanlig1 tarafindan yenilenen, 18
Mart 2018 tarih ve 30364 say1li (miikerrer) Resmi Gazete’ de yayimlanmis olan ve 1 Ocak
2019 tarihinde ytriirliige giren “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi” na gore 1. Derece
deprem bdlgesinde yer almaktadir.
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Deprem Haritas:

2.2.2. Jeolojik Yapi

. Planlama alam, 23.05.2018 tarihinde onaylanan Jeolojik ve Jeoteknik Raporunda
Onlemli Alan 2.1. bélgesinde bulunmaktadir. Raporun Sonuglar ve Oneriler kismi raporun
ekindedir.



2.2.3. Morfolojik Yapi

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 Bélgesinin giiney Marmara bolimiinde, Bursa iline bagh bir ilgedir. 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 yolarimin kavsak noktasinda yer almasi ilgenin
Onemini arttirir.

Karacabey ovasi IV. Jeolojik zamanda meydana gelen ¢Skmeler esnasinda
olugmustur. Bu ¢ékiintii olugunun daha derin oldugu Dogu va Batidaki ¢ukurluklara goller
yerlegmistir. Bu géller Doguda Uluabat, batida Manyas (Kus Géliidiir). 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 gérmekteyiz. Yenikoy’iin dogusunda Kocadere nehrinin denize dokiildiigii
yer alivyonlardan olugmus kiiiik bir delta ovasi vardir. Bu delta ovas iizerinde akarsuyun
her iki yaninda iki “Lagiin golii yer alir. Bu géllerin adlart Arap Ciftligi Golii ve Dalyan
Goludiir.

En yiiksek yeri 764 m. ile Karadag'm Sarnig Tepe’dir. Karadag kiitlesi, Susurluk
nehrinin yardig bir bogazla Mudanya tepelerinden ayrilir. Mudanya tepeleri veya sirtlari
genelde plato ozelligi gosteren hafif engebeli diizliiklere sahiptir. Bunlarda genellikle
kiyidan itibaren yiikselirler.

Bursa Ovasi’ndan Gériikle sirtlari ile ayrilir. Mustafa kemal Paga Ovasi’ndan ¢ok

hafif yiikseltiye sahip olan Hara sirtlar1 ile ayrilir. Fakat genelde Mustafa Kemal Pasa
Ovasi, Karacabey Ovas’’mn devamu gibidir. Batida ise Susurluk ve Manyas ovalari ile
birlesir.
Susurluk Nehri Simav Cay1 adiyla Saphane Daglari’'ndan dogar. Simav goliine girer ve
¢ikar. Susurluk ovasina indiginde adi Susurluk nehri olur. Karacabey ovasimi gectikten
sonra dogudan Niliifer Cayin, batidan Karadere’ yi alir. Kendi yardig1 bogazdan gegerken
ad1 Kocadere olur. Bir delta ovasi olusturarak Marmara Denizine dokiiliir. Uzunlugu 321
km. dir. Niliifer: Uludag’dan inen bir ¢ok derelerle beslenir. Missi kéyii yakininda, iizerine
Bursa’nin igme suyunu karsilayan Doganci Baraji kurulmustur. Bursa ovasimi gectikten
sonra batiya domer. Mudanta tepelerine paralel bir sekilde Susurluk nehrine karigir.
Karadere: Yine Saphane Daglarma yakin bir alandan dogar. Manyas Gélii’ne girer ¢ikar.
Karacabey ovasindan menderes ¢izerek akar. Cali mahalle yakinlarinda Susurluk nehri’ne
karigir. Uzunlugu 160 km. dir. Kemal pasa deresi ve Orhaneli ¢ay1, Uluabat Gélii’ne
dokiilir. Uluabat Géli'nden bir ayak Uluabat Deresi adiyla Susurluk Nehrine karigir.
Planlama alaninin etkiledigi alandan ve en az komsuluk iinitesi diizeyinden baslayarak,
planlama ¢aligmasinin biiyiikliigii ve kullamm etkisine gore istatistiki ve/veya cografi
bolge diizeyine kadar agiklanabilecek olan morfolojik verilerinin sunuldugu boliimdiir.

2.2.3.1. Egim Durumu

Planlama alaninin yaklasik egim oran1 %15 seviyesindedir. giiney dogu-kuzey bati
yoniinde yiikselti degerleri 13.76 m-22.59 m seklinde dir. Iki nokta arasi mesafe 32
metredir.



OA-2.1

Jeolojik Etiid Durum Haritasi-3

2.3. ARAZi KULLANIMI

Planlama alami Sirabademler Mahallesi, 583 ada, 23 numarali parsellerin yakin

¢evresinde park alanlari cami alanlar1 ve 2-3 katli betonarme bitisik ve ayrik nizamli konut
alanlar1 goriilmektedir.

ALAN KULLANIM ANALIZI

Ej— -] PLANSINIRI

KONUT ALANI

PARK ALAN!

TICARET KONUT ALANI

MULKIYET ANALIZI

+
E OZEL MULKIYET ALANI
’ 1T kAMU MOLKIYET ALANI

Alan Kullanimi ve Miilkiyet Analizi-4

2.4. TEKNIK VE SOSYAL ALTYAPI

Planlama Alan1 genel olarak konut ve yerlesim bolgesinde olup ilge merkezinin
plan siirlarina yakin bir bslgede niifus yogunlugunun orta yogunlukta oldugu bir bolgede




yer almaktadir. Bélgede alt yapi olanaklari sosyal ve teknik altyapr anlaminda merkez ve
yakin ¢evredeki alanlardan faydalanilmaktadir.

Planlama alam konut oldugu igin barmma ihtiyacim kargilamakta giinliik hayatin
stirdlirlilmesi i¢in konut ihtiyacim gidermektedir. Burada yer alan bireylerin baglica
ihtiyaglar1 arasinda yer alan Egitim Alam 400 m, Par Alam 20 m, Dini Tesis Alam 180
metre kus ugusu mesafede yer almaktadir. Teknik alt yapi imkanlart i¢cin bolge yerel
yOnetime ait teknik alt yap1 alanlan yer almaktadir.

Bélgede bos parsel say1si oldukga fazla olmasina kargin yeni yapilagma ile trafik ve
otopark ihtiyag haline geldigi analiz edilmistir.

2.5. PLANLAMA ALANI MULKIYET ANALIZI

Planlama alani Sirabademler Mahallesi, 583 ada, 23 numarali parseller Ozel miilk
olup genel olarak bslgedeki miilkiyet yapisi da 6zel miilkiyet agirliklidir. Sosyal donati
alanlari ve teknik alt yapiya yonelik alanlar kamu elindedir.

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

Planlama alan1 parseller meveut 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plaminda Kentsel
Yerlesim Alam sinirlan igerisinde Meveut Kentsel Yerlesim Alanlar1 olarak onerilen
alanda kalmaktadr.

Bursa CDP-5
2.6.2. 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

Karacabey Ilge sinirlari igerisinde onayli 1/25000 olgekli Karacabey Cevre Diizeni
Plan1 kapsamin da Inkigaf Orta Yogun Konut Bolgesinde yer almaktadir.




Karacabey CDP-6

2.6.3. 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani

Planlama alan1 Sirabademler Mahallesi, 583 ada, 23 numaral parsel Meskun Orta
Yogunluklu Konut bolgesi olarak 6n gériilen alanda yer almaktadir. Bolge genelinde
disiik ve orta yogunluklu konut alanlar, park alanlari, dini tesis alan1 ve belediye hizmet
alanlar1 ve 12 m lik arag yollar1 dnerilmistir.

1/5000 Olgekli NiP-7
2.6.4.1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alani1 Sirabademler Mahallesi, 583 ada, 23 numarali parsel Konut Alam
olarak planlanmustir. Yapilagma sartlari; Bitisik Nizam, 3 Kat, On Bahg¢e mesafesi 3 metre
olarak planlanmistir. Yakin bélgesinde 7-10 metrelik yaya ve arag yollar: ile 6n bahgesi
olan 3-4 katl konut alanlar1 ,park alanlar bulunmaktadir.



1/1000 Olgekli Meri UiP-8

3. PLAN / PLAN DEGISIKLIiGi

3.1. PLANLAMANIN GEREKCESI

Planlama alam 583 Ada 23 numarali parsel toplam 666,03 m2 yiiz Slgiimiine sahip
olup yapilasma sartlar1 3 kat bitisik nizam seklindedir. Bursa Biiyiiksehir Belediyesi imar
Yonetmeligi’nde belirtilen tek yoldan cephe alan parsellerin yol kotu ile arka bahge tabi
zemini arasinda 6 metreden fazla kot farki olmas: durumunda parsel lizerine yerlestirilmek
istenen yapiin kotlar1 imar plami vasitastyla belirtilmesi yéniindeki maddeye uyulmas:
amaciyla plan degisikligi hazirlanmustir.

3.2. PLAN ONERISINE iLISKiN ANALIZLER

Karacabey Ilgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama Imar Plani kapsaminda

Bitisik Nizam 3 katli olarak planlanmis olan Sirabademler 583 Ada 23 parsel i¢in su
tespitler yapilmigstir. “Bursa Biiyiiksehir Belediyesi Imar Yonetmeligi’nde 4. Boliim-
Yapilasmaya Iliskin Hiikiimler-11. Madde-Bitisik veya Blok Nizam Yap: Adalarinda
kot verilmesi-5. Fikra Tek yola Cepheli parsele iliskin madde”
5) Tek yola cepheli parsellerde, yol kotu ile arka bahgenin tabi zemin kotu arasindaki fark
6.00 metreyi asiyorsa, plan galismasi yapilir ve parselin nereden kot alacag,
kademelendirme yapmak kaydiyla nasil bir kiitle secimi yapilacag ilgili belediyesinin
meclisi tarafindan belirlenir kapsamina girmektedir. Yani plan degisikligi hazirlanan
parselin 6n cephesi ve arka cephesi arasinda 6 metreyi asan bir kot farki bulunmaktadir. Bu
dogrultuda ¢6ziimleme igin plan yapilmasi anlagilmaktadir.




Ayni1 yonetmelikte;

SEKIZINCI BOLUM, Yénetmeligin Uygulanmasina iliskin Esaslar,

MADDE 69 — (1) Bu Y&netmeligin birinci, ikinci, altinci, yedinci, sekizinci, dokuzuncu béliimleri,
gegici maddeleri ile 19 uncu ve 20 nci maddelerinde yer alan hiikiimler, planlarla degistirilemez ve
planlarda bu hiikiimlere aykir olarak getirilecek hiikiimler uygulanamaz. Olarak beyan edilmistir.
Bu dogrultuda plan degisikligi hazirlanan parseller ile ilgili getirilecek hiikiimler imar plan
degisikligi ile saglana bildigi tespit edilmis ve hukuki olarak alti doldurulacak sekilde
analiz edilmistir.

Ayrica Deger Artis1 Yonetmeligi Kapsaminda,

Ikinci Boliim, Plan Degisikligi ve Deger Artis Payinin Konusu, Deger artis payma konu olacak
plan degisiklikleri

MADDE 5 — (1) Deger artisina konu olan plan degisiklikleri; plan ana kararlarini, siirekliligini,
biitiinliiiini, sosyal ve teknik altyapi dengesini bozmayacak sekilde ve teknik gerekgeleri
saglamak sartiyla yerlesmenin 6zelligine uygun olarak;

a) En az bin metrekare ve iizeri yiizolgiimiine sahip olan imar adalarinda; ada bazinda niifusu, yap:
yogunlugunu, kat adedini, bina yiiksekligini arttiran veya fonksiyon degisikligi getiren plan
degisikliklerinde ihtiyag duyulan kiiltiirel tesis, sosyal ve teknik altyapi kullanimlari; adanin
merkezine en fazla 500 metre yarigapli alanda karsilanmak,

suretiyle yapulir.

Belirtilen durumlar1 igermemesi sebebiyle deger artis_yonetmeligi kapsaminda
degerlendirilmemelidir

3.3. PLAN / PLAN DEGISIKLIGI ONERIisi ve

KARARLARI

Plan degisikligi yapilan Sirabademler Mahallesi, 583 ada, 23 numarali parselin yol
kotu ile arka bahge tabi zemini arasindaki farkin 6 metreden fazla olmasi sebebiyle;

Yapilagma kosullarinda her hangi bir degisiklik yapilmadan yapimn kiitlesi parsel
lizerine islemistir. Yapiya ait mimari uygulama projesinin dis hatlarindaki 6lgiiler yapimin
kiitle dl¢tilerini belirlemis bu dogrultuda gergek kiitle Uygulama Imar Planina islenmistir.

Projede belirtilen élgiiler dogrultusunda 23 parselde yapilacak olan yap1 i¢in zemin

PLAN

kat seviyesinden sonra 1. Normal katta plan hiikiimlerinde belirtildigi sekilde 4-5-6 ve\2\1

parsellerden 3 metre gekme mesafesi uygulanmasi mecburiyeti getirilmist,}é./
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3.4. ONERIi PLAN
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