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1 GIRi$

Bursa ili, Karacabey ilcesi Karakoca Mahallesinde yer alan planlama alani 5351 parseli
kapsamakta olup vyaklasik 71,9 hektar bUyOkligindedir. S6z konusu alanda;
Cumhurbaskanlidi'nin himayelerinde, Cevre, Sehircilik ve iklim Dedisikligi Bakanlidimin
koordinesi, Hazine ve Maliye Bakanligi'nin destekleriyle yUrutulen 250.000 Sosyal Konut

projesi baglaminda degerlendiriimesi dusunUlmektedir.

Kentsel gelisim ve nufus dinamikleri ile mahalle ve cevresinde yasayan nUfusun
intiyaclannin géz énune alinarak, cagdas, yasanabilir ve cevre kalitesi yUksek
mekdénlarn olusturuldugu ve mevcut yerlesim alanlanna eklemlendigi mekdnsal
planlarn Uretilmesi amaclanmaktadir. Hizl nufus artisi ve beraberinde getirdigi konut
intiyacini karsilayabilmek, sagliksiz ve yasal olmayan yapilasmanin éntne gecilmesi,
cagdas sehircilik anlayislyla konut Uretiminin saglanarak konut intiyacinin karsilanmasi

amaciyla; imar planlar hazirlanmigtir.

Bu kapsamda s&z konusu alanin yakin ¢evre iliskileri, meri plan durumu ve potansiyel
gelisme egdilimleriincelenerek séz konusu alanda yapilan analizler ve sentez calismalar

sonucu 56z konusu planlama alaniicin imar plani calismalar yorotolmuostor.



Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Agiklama Raporu

2 ANALIZ CALISMALARI
2.1 PLANLAMA ALANI GENEL OZELLIKLERI

2.1.1 KONUM

Bursa ili, Marmara Bdlgesi'nin gineyinde, Marmara Denizi kiyisinda bulunmakta olup
batisinda Balikesir, gUneyinde KiUtahya, dodusunda Bilecik, Sakarya ve izmit,

kuzeyinde ise Yalova ve Marmara Denizi bulunmaktadir.

Sekil 1: Bursa llinin Konumu

Karacabey llcesi sinirlan icerisinde yer alan planlama alani, ilcenin dogusunda
bulunan Karakoca Mahallesinde yer almaktadir. iice merkezine yaklasik 21 km, Nilufer

merkeze 19 km ve Bursa merkeze ise yaklasik 40 km mesafede yer almaktadir.
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Sekil 2: Karacabey ilcesinin ve Planlama Alaninin Konumu
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Bursa ili, Karacabey ilgesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Agiklama Raporu

Planlama alanin yakin cevresinde kucuk dlcekli yerlesmeler bulunmaktadir. Planlama
alani Ulubat GaI0'ndn yaklasik 7,5 km kuzeyinde; Istanbul izmir Otoyolu’nun kuzey
sininnda yer almaktadir. Alanin kuzeydogusunda ise Bursa Teknoloji Organize Sanayi
Bdlgesi, Bursa Deri ihtisas ve Karma Organize Sanayi Bolgesi, Bursa Tekstil Boyahaneleri

Organize Sanayi Bélgesi bulunmaktadir.

—~

Sekil 3: Planlama Alani ve Cevre iliskileri

!

Sekil 4: Planlama Alani ve Yakin Cevre iliskileri



Planloma alani yakin cevresinde Subasi, Karakoca ve Murath Mahalleleri yer
almaktadir. Planlama alaninin dogu sininndan yaklasik 500 metre mesafede istanbul

izmir Otoyolu Uzerinde dinlenme tesisleri yer almaktadir.

2.1.2 ULASIM ALTYAPISI

Bursa ili konumu sebebi ile ana ulasim gizergahlan Uzerinde olup kara ve deniz
ulasiminda énemli bir yere sahiptir. istanbul ve izmir'i baglayan O5 izmir-istanbul
Otoyolu, D575, D595, D200, D230 E881 otoyollar ilin dnemli karayollandir. Bunun yani

sira Gemlik ve Mudanya ilceleri Uzerinden deniz yolu ile ulasim mUmkindur.
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Sekil 5: Ust élcek Ulasim Baglantilar

Planlama alaninin yakin cevresinden gecen ulasim baglantilar incelendiginde alan 1.
Derece ulasim aksl olan istanbul-izmir otoyolunun (O-5) ve E881 otoyolunun kuzeyinde

yer almaktadir.
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. BURSA

Sekil 6: Planlama Alani Ulasim Baglantilari

2.1.3 TARIHSEL GELiSIM

Bursa ili ve cevresindeki alanlardailk yerlesimler 8500 yil d&ncesine dayanmaktadir. Orta
Avrupa ve Balkan kOItOronU olusturan ilk tanm  topluluklannin  yerlesik dUzene
gecmelerinde bu bdlgenin etkili oldugu konusunda bilgiler bulunmaktadir. M.O.
120010 yillarda Anadolu'da hUkim sUren Hitit Devleti'nin yikilmasi ile Bithynia Krallidi
kurulmustur. M.O. 545 yilinda Pers hakimiyetine, M.O. 333 yilinda ise Bizans hakimiyetine
gecmistir. M.O. 5-3. yUzyillar arasinda bdlgede mevcut bircok antik kent ve ginimiiz
modern sehirlerinin temelleri atiimistir. BugUunkU Bursa sehrinin temelini olusturan antik
Prusa kenti ise Bithynia krallanndan I. Prusias (M.O. 228-185) tarafindan kurulmus ve

adini bu kraldan almistir.

Bursa bdlgesine Turkler ilk olarak 1080 yiinda gelmis ve bu dénemde bdlgede Selcuklu
hakimiyeti kurulmustur. 1080-1097 yillan arasinda Bursa'ya badl iznik bélgesi Selcuklu
Devleti'nin  baskenti olmustur. 1302 yilindan itibaren Osmanl Devleti'nin  eftkileri
gorilmeye baslamis ve 1326 yilinda Osmanlilar tarafindan fethedilmistir. Bursa,
Osmanl'nin ilk baskenti olmustur. 1453'te baskentin Istanbul’a tasinmasiyla siyasi

dnemini kaybeden Bursa, ticaret ve sanatin merkezi haline gelmistir.

1920'de Kurtulus Savasi sirasinda 2 yil boyunca Yunan isgali altinda kalan Bursa, 1922

yiinda bagmsizigina kavusmustur. Savasin - ardindan  Turkiye  Cumhuriyeti'nin
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kurulmasiyla Bursa ili yeniden yapilandirimis ve tarm ve ticaret merkezi niteliklerinin

yani sira sanayi merkezi niteligi de kazanmustir.

GUnUmuUzde sanayi ve ficaret merkezi olmanin yani sira tanm ve kOItOr turizmi

potansiyeli tasiyan Bursa, TUrkiye'nin 4. bUyuk kentidir.

L 1939dan 2017
& BURSA'NIN KENTSEL GELIiSiMi

Sekil 7: Bursa’nin makroform degisimi

Kent yasamindaki sosyal ve ekonomik degisimler, Bursa’'nin etki alanini genisletmis ve
yogun bir gbc almasina neden olmustur. Bu durum hem merkezde yogunlasmaya
hem de cevresinde bir sacaklanmaya yol acmistir. Cumhuriyet déneminde yapilan
fiziksel degisiklikler ve karayollar, kentin kuzeye dogru yayilma egdilimi gdstermesine
neden olmustur. Kentsel alan, 1930-1946 vyillan arasinda Bursa Ovasi'na dogru
bUOyUmUstir. 1960’ yillarda Torkiye'nin ilk organize sanayi bdlgesinin Bursa’'da
kurulmasi, kentin gelisiminde &dnemli rol oynamis ve aldigi gé¢ dalgasi, plansiz ve

sagliksiz kentlesmeye neden olmustur.

Planlama alaninin yer aldidi Karacabey iicesi, Karakoca Mahallesinin tarihsel sirecteki
gelisimi incelendiginde; 1521 yilinda Sultan SGleyman'in tahrirat defterinde gecen
kayitlara gére “Karakuvac KoyU" olarak gecmektedir. Eski bir Rum Koyl olan
Karakoca; Kayseri’den sUrgUin gelen bir Rum kadiniyla bir erkegin buraya yerlesmesiyle
kurulmus ve Karl-Koca adini almis, zamanla bu ad Karakocaya dénUsmuUstUr. Kdyde
1487 yilinda yapilmis, ancak gunumuzde harap durumda olan "Zoodochos Pege" isimli
bir kilise bulunmaktadir. Kurtulus Savasi sonunda kdéyuU terk eden Rumlar yerine, 1926
ylinda muibadele muhaciri olarak Yunanistanin Langaza yéresinden gelenlerin

yerlestiriimistir.
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Aciklama Raporu

Planloma alaninin tarihsel sUrec icindeki degisimi uydu géruntlleri Uzerinden
incelendiginde; 2002 yiinda gérulen kdy yerlesmelerinin ayni kaldigi gérilmekte olup

2020 uydu gdrintUsinde OS5 istanbul izmir otoyolunun yapildidi gériimektedir.

Sekil 8: Planlama Alani Ve Yakin Cevresi 2002 Yil Uydu Gérintdsu

PN e 02 [\ T TR

Sekil 9: Planlama Alani Ve Yakin Cevresi 2012 Yil Uydu GordntUsu

7 - o ‘"‘ v PR fa 4
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Sekil 10: Planlama Alani Ve Yakin Cevresi 2021 Yilh Uydu GorintUsu
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2.2 DEMOGRAFIK YAPI
TUIK verilerine gore nUfus bUyUkligU acisindan Tirkiye'nin en blyUk 4. ili olan Bursa ilinin
2023 nifusu 3.214.571 kisidir. Karacabey llcesi nUfusu ise 85,765 kisi olup; planiama

alaninin yer aldigi Karakoca Mahalle nGfusu ise 721 kisidir.

Tablo 1: Yillara Gére Nifus Tablosu (TUIK)

BURSA KARACABEY KARAKOCA
2023 3,214,571 85,765 721
2022 3,194,720 84,907 749
2021 3,147,818 84,241 807
2020 3,101,833 84,666 834
2019 3,056,120 83,923 856
2018 2,994,521 83,115 862
2017 2,936,803 82,408 894
2016 2,901,396 81,629 916
2015 2,842,547 80,573 936
2014 2,787,539 80,594 982
2013 2,740,970 80,527 1014

2.3 SOSYAL YAPI
Eskiden Rum kdyU olan Karakoca Mahallesi mUbadele déneminde Yunanistan'dan

gelenlerin yerlestirildigi; glnumuUzde 721 kisi nGfusa sahip bir yerlesmedir.

2012 yilinda kabul edilen 6030 no’lu “On Uc ilde BUyUksehir Belediyesi ve Yirmi Alti lice
Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun HOkmUnde Kararnamelerde Dedisiklik Yapiimasina
Dair Kanun' ile Bursa BUyUksehir Belediyesi sinirlart il mulki sinirlarn olarak genisletiimistir.
BUyUksehir Belediyesi kapsaminda yer almaya baslayan Karacabey ilcesi icerisindeki
tUm kdyler mahalle statusu kazanmistir. Karakoca KéyU, mahalle statUst kazanmis olup
kirsal yerlesme &zelligini korumustur. S6z konusu alanda mevcutta dustk katl yapilar

bulunmaktadir.
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Aciklama Raporu

BURSA YASA GORE NUFUS DAGILIMI
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5.487
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Sekil 11:Yasa Gbére NiUfus Dagilimlan

Planlama alaninin yer aldidi Bursa i ve Karacabey llcesi nifus dagilimliar
incelendiginde; Bursa ilinde 310.805 kisi ile 65 ve Uzeri yas grubunun adirlikli oldugu ve
ikinci sirada ise 262.804 kisi ile 40-44 yas grubunun agirlikli oldugu goérUlmektedir.
Karacabey ilcesi de Bursa lli ile benzerlik gdstermekte olup; adirlikl olarak 11.704 kisi ile
65 ve Uzeri yas grubunun ilk sirada yer aldigi, 2. Sirada ise 6.256 kisi ile 40-44 yas

araliginda bulunmaktadir.
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Aciklama Raporu

Erikli
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CeltikCi barn i Ue
; \

Sekil 12: Karacabey ilcesi Mahallelere gére Agirlikli Yas Gruplar

Karacabey llcesi mahallelere ve yasa gdére nifus dagiimi incelendiginde; Karakoca

Mahallesinde agirlikli olarak 65 yas ve Uzeri nUfusun yasadigi gérGimektedir.

| BURSA iLi EGITIM DUZEYI |
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Aciklama Raporu

KARACABEY ILCESi EGiTiM DUZEYi

20,000 kisi
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10,000 kigi g
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Sekil 13 Egitim DUzeyi
Bursa Ili ve Karacabey llcesinde yasayanlann egditim dizeylerine bakildiginda benzer
bir oran cikmaktadir. Bursa ilinde ilkokul, ortaokul ve liseden mezun olanlarin orani %73,
Universite ve Ustl mezunlannin orani %15 iken Karacabey ilcesinde ilkokul, ortaokul ve

liseden mezun olanlarin orani %76, Universite ve UstU mezunlarnnin orani %11'dir.

LEJANT

I iLkOKUL
[ ] ORTAOKUL

] LisE

Sekil 14: Karacabey licesi Mahallelere Gére EGitim Durumlar
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Agiklama Raporu

Karacabey ilcesi, mahallelere gére editim durumlanna bakildiginda, Karakoca
Mahallesi nUfusunun agirlikli olarak ilkokul dUzeyi egitim durumuna sahip oldugu

gorilmektedir.

| BURSA iLi SOSYOEKONOMIK STATU |

KARACABEY ILCESI SOSYOEKONOMIK STATU

25,000 kig
20000 kig
- '

ORAN A=B / C+D GRUBU

N\

ekonomik ve sosyal

W 2-8 Grubu

Sekil 15 Sosyo Ekonomik Staty
(SES),
gruplayabilmektir. A, B, C1, C2, D, E isimleriyle alti gruptan olusur. A (en Ust); sosyal elit

Sosyo Ekonomik Statt insanlar statUlerine gore
tabaka, soylu aileler, serveti en az 2-3 nesilden gelenler, bUyUk sanayiciler, Ust dUzey
yoneticiler ve UnlU serbest meslek sahiplerinden (doktor, avukat) olusur. B (UstUn alti);
yeni zengin olan bu grup, 0zel sektdr ydneticileri, gazeteci, yazar, kamu Ust duzey
yoneticileri ve orta-bUyUk esnaftan olusmaktadir. C1 (ortanin UstU); profesyonel meslek
sahipleri ve ydneticilerinden olusan bu grup C2 ile beraber Ulke genelinin bUyuk bir
PAIUMUNU olustururlar. C2 (ortanin alt); beyaz yakal calisanlar (memurlar ve isciler) ve

kUcUk is sahiplerinden (esnaf) olusmaktadir. D(altin Gstl); mavi yakal calisanlar, kalifiye
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Aciklama Raporu

ve yar kalifiye isgilerden olusmaktadir. E (altin alti); kalifiye olmayan isciler, vOcutlari ile
calisanlar (farm iscileri, hamallar vb.), kicUk esnaflar ve issizlierden olusmaktadir. Gelir

ve egitim seviyesi en duUsUk olan gruptur. !

Bursa ili ve Karacabey ilcesi sosyo ekonomik statl dadilimlan incelendiginde
Karacabey ilcesi, Bursa lli ile benzerlik gdstermekte; sosyo ekonomik stati dagilimlar B

grubu olarak yogunlasmaktadir.

LEJANT

I B GRUBU
[ ] CGRuBU
[] DGRuUBU

Sekil 16: Karacabey licesi Mahallelere Gére Sosyo Ekonomik Statd

Karacabey llcesine bagdl mahallelerin sosyo ekonomik statUst incelendiginde ise

Karakoca Mahallesinin B grubu sosyoekonomik statUde oldugu gériimektedir.

1 https://www.theadx.com/
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Aciklama Raporu

BURSA iLi MEDENI HAL

1600.000 kisi
1400000 kisi
1200000 ki
1,000,000 kisi
800,000 kisi
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400,000 ki

200,000 ki

_— Seker WMENEN Sosenmiy NN Esi Oimisy

Sekil 17: iicesi Medeni Hal Durumu

Bursa Ili ve Karacabey ilcesinde yasayanlann medeni hal dagiimlar da benzer bir

yapidadrr. iicelerde evlilerin oranlar en fazla iken, bosanmis ve esi dimus kisilerin
oranlari da en azdrr.

BURSA ILI HANEHALKI BU YUKLUGU KARACABEY ILCESTHANEHALKIBUYUKLUGU
-‘ .'
HANE HALKI HANE HALK
3,26 s 2,98

Sekil 18: Hanehalki bUyUklGgU
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Agiklama Raporu

Bursa llinin hanehalki bUyUklOgU 3,26; Karacabey ilgcesinin hanehalki bUyUkIiGU
2,98'dir.

Hene Halki

22 isi [

Sekil 19: Karacabey licesi Mahallelere Gére Sosyo Ekonomik Statd

Karacabey llcesi mahallelere gére hanehalki bUyUkligU incelendiginde; Karakoca

Mahallesinin ortaloma hanehalki bUyUkligunin 2,44 oldugu gorUlimektedir.

2.4 EKONOMIK YAPI
Bursa lli ekonomisi, TUrkiye genel ekonomik yapisi icinde énemli bir yere sahiptir. Sanayi
alanindaki hizll gelismeler, verimli tanm arazileri ve kentin ulasim baglantilaricin kavsak

noktasi olmasi, ilin ekonomisinin gelisiminde dnemli rol oynamaktadir.

Karacabey ilcesinin ekonomik yapisi incelendiginde, sanayi ve tanm sektérleri dne
cikmaktadir. YUksek verimlilige sahip tanm topraklarina sahip olan Karacabey
licesinde, basta bugday, arpa, misir, fasulye, bezelye, sekerpancar, pamuk, aycicedi
ve t0tOn Uretimi yapilmakta olup, sebzecilk ve meyvecilik de gelismistir. Ayrnica,

Marmara Denizi'ne kiyisi bulunan ilcede balikclilik faaliyetleri de yapilmaktadir.

lice ovasi, dnemli bir sebze Uretim merkezi olmasindan dolayr tarima dayall sanayi
oldukca gelismistir. licede, gida sanayi sektérinde faaliyet gdsteren fabrikalar

yogunlasmistir. Bunun disinda, sanayi faaliyetlerinin yogunlastidi iicede otomotiv yan
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sanayisi, tanm makine ve aletleri Uretimi, k&git, mukavva ve hazir beton gibi alanlarda

da Uretim yapiimaktadir.

2.5 DOGAL YAPI
2.5.1 iKLiM VE BIiTKi ORTUSU

Bursa li, Iiman bir iklime sahiptir. Kuzeyde Marmara Denizi'nin yumusak ve ilik iklimine

karsilik, gineyde Uludag'in sert iklimi gdérulmektedir.

Bursa linin kuzeybatisinda, Marmara Denizi kiyisinda yer alan Karacabey iicesi de sicak

ve liman bir iklime sahiptir.

Sekil 20: Aylik ortalama sicaklik egrisi Kaynak: tr.climate-data.org

Karacabey ilcesinin sicaklik grafigi incelendiginde, yillik ortalama sicakigin 15,1 °C
oldugu goérUlmektedir. Yilin en sicak ayi, ortalama 25,0 °C sicaklik ile agustos ayidir. Yilin

en soguk ayi ise ortalama 5,6 °C sicaklik ile ocak ayidrr.
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Sekil 21: Aylik ortalama yagis egrisi Kaynak: tr.climate-data.org

Karacabey licesinin yillik ortalama yadis miktan 667 mm'dir. Aylk ortalama yadis
miktar incelendiginde; temmuz ayi ortalama 18 mm yagis ile yilin en kurak ayi olurken,

aralik ay1 98 mm yagis ile en fazla yagis alan aydir.

Bursa ili, zengin bir bitki 6rtUsUne sahiptir ve ilin yaklasik %40t orman alanlarndan
olusmaktadir. Bursa'nin guney kesimlerindeki platolarda bitki 6rtust genellikle step
(bozkir) seklindedir.

Karacabey llcesinin  bitki 6rtUsU  ise  Marmara Bélgesi'nin  genel  &zelliklerini
yansitmaktadir. Denize yakin yoéreler ile kirsal alanlar farkliliklar gdéstermektedir. ilcenin
kuzeyindeki denize yakin kisimlarda Akdeniz bitkileri ve mese agaclannin bolca
bulundugu ormanlar vardir. Yére arazisi zeytin yetistrmeye de oldukca elverislidir.

Ayrica, denize yakin bdlgelerde narenciye t0rU bitkilerinin de yetistigi gdzlenmektedir.

2.5.2 DEPREMSELLIK VE JEOLOJIK YAPI

2.5.2.1 DEPREMSELLIK

TUrkiye' de aktif fayin kent icerisinden gectigi 24 ilden biri olan planlama alaninin yer
aldidi Bursa ili depremsellik acisindan yUksek riskli alanda yer almaktadir. 18.03.2019
tarih ve 30364 sayill Resmi Gazete'de yayimlanmis olan ve 1 Ocak 2019 tarihinde
yururloge giren “Turkiye Deprem Tehlike Haritasi’'na gére planlama alani 0.4 pga

degeriile 1. derece deprem kusaginda yer almaktadir.
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iligkin
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Agiklama Raporu

Sekil 23: Planlama Alani Ve Yakin Cevresi Deprem Risk Haritasi
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Agiklama Raporu

2.5.2.2 JEOLOJIK YAPI

2.5.2.2.1 iMAR PLANINA ESAS JEOLOJIK VE JEOTEKNIK ETUT RAPORU-SONUGC VE ONERILER
Planlama alani icin yapilan Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi Sinirlan
icerisinde yer alan 72.03 Hektarlk Alanin imar Planina Esas Jeolojik EtUt Raporu
13.10.2023 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanlidi tarafindan onaylanmistir. Bu imar

imar Planina Esas Jeolojik EtUt Et0t Raporuna gére planlama alan;
1 Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

7 Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme Oturma Sorunlu

Alanlar’'da kalmaktadir.

ACIKLAMALAR

0-A-2.1 :Onlem Alinabilecek
- Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar
0-A-5.1 :Onlem Alinabilecek

Nitelikte Sisme-Oturma Sorunlu
Alanlar

Sekil 24: Planlama Alanina lliskin Jeolojik Etut
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Onlemli Alan 2.1 (éA -2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

inceleme alaninin  Jeolojisini Ust  Miyosen-Pliyosen yasl Mesudiye Formasyonu
(Tmplm)'na ait kahve renkli, yer yer cok-tamamen ayrnismis zayif dayanimili kiltasi-killi
kirectasi birimleri olusturmaktadir. inceleme alaninin topogdrafik edimi %10-20, %20-30
arasinda degismektedir. Formasyona ait rezidUel birimler kuru dayanimi cok dusuk,
plastik degdildir. Mesudiye Formasyonuna ait kaya birimler RQD'ye gbre cok dusuk
kaliteli kayacg, nokta yUklemeye gobre cok dusuk dayanimli kayac grubundadir. Elde
edilen veriler dogrultusunda inceleme alaninda kitle hareketlerine bagl stabilite
sorunlarinin meydana gelebilecegdi alana yodnelik meydana gelebilecek stabilite
sorunlarin mUhendislik &dnlemleri ile dnlenebilecedi kanaatine varildigindan bu alanlar
yerlesime uygunluk acisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar
Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1) olarak degderlendiriimis ve yerlesime uygunluk haritasinda

OA-2.1 simgesi ile gosterilmistir.
Bu alanlarda;

e Zemin ve temel etUt calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi yUkleri
ve alani etkileyecek dis yUklerde hesap edilerek tUm yamaclar boyunca
stabilite analizleri yapilmali, stabiliteyi saglayacak muohendislik dnlemleri
belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontrolinde uygulanmalidir.

¢ Yamac duraysizigina neden olabilecek her tUrlU etkileri ortadan kaldirmak icin
palyelendirme yapilmalidir. Yapillacak palye sevlerinin ve diger kaz sevlerinin
fenni teknik sartnamelere uygun istinat yapilari ile korunmasi ve yapi yUklerinin
saglam seviyelere uygun iksa ydntemleri ile tasittinimasi gereklidir.

e Mevcut stabil yaplyr bozucu her t0rl0 kontrolsUz kazidan kacinimal, bu
alanlarda yapillacak mevcut ve derin kazilarda olusacak sevler uygun
projelendiriimis istinat yapilar ile desteklenmelidir.

e Parsel sininnda yUksek sevler olusturulmasindan kacinimal, mevcut sevler ve
kazi sevleri uzun sure acikta birakimamall ve projelendirilmis istinat yapilar ile
desteklenmelidir.

¢ Mesudiye Formasyonuna ait rezidUel birimlerde meydana gelecek ofurma-
farkl oturma analizleri yapi-zemin etkilesimine uygun olarak yapilmali zemin
deformasyonlanna karsi gerekli zemin iyilestirmeleri  belirlenmeli ve ilgili

Belediyesinin kontrolinde uygullanmalidir.
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e Mesudiye Formasyonuna ait rezidUel birimlerin heterojen yapida olmasi sebebi
ile inceleme alaninda zemin bUyUtmesi, sisme, oturma-farkll oturma, tasima
gUcU v.b. mUhendislik parametreleri yapi- zemin etkilesimine uygun olarak
detayl olarak irdelenmeli, yapilan analizlere gére tUm &nlemler belilenmeli ve
ilgili Belediyesinin kontroliUnde uygulanmalidir.

e Yap! temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine
oturtturulmall veya tasittinimalidir.

e Yol, altyapi ve parsel givenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidir.

e YUzey sulan, atik sular ve yeraltl suyu ortamdan uzaklastinlarak uygun drengj
sitemleri yapiimaldir.

e EJimin yUksek oldugu vyerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli onlemler
belirlenmeli ve uygulanmalidir.

e Zemin ve temel etUt calismalarnnda statik projeye esas Ust yapinin temel tipi,
temel derinligi ile temelin tasitinlacagr seviyelerin mUhendislik parametreleri
(sisme, oturma, sivilasma, tasima gucU vb.) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi
halinde alaninda uzman kisilerce onlem projeleri hazirlanmal ve ilgili
Belediyesinin kontroliUnde uygulanmalidir.

e Inceleme alani dahilinde kalan ve strekli/mevsimsel akis gdsteren veya kuru
halde olan tUm dere ve dere yataklan icin taskin ve sellemme tehlikesine
yonelik planlama éncesi mutlaka DSi'den gUncel gérUs alinmall ve bu goris
dogrultusunda planlamaya gidiimelidir.

e inceleme alaninin jeolojisini olusturan Ust Miyosen-Pliyosen yaslh Mesudiye
Formasyonu (Tmplm)'na ait kahve renkli, yer yer cok-tamamen ayrismis zayif
dayanimli kiltasi-killi kirectasi birimlerinde karstik bosluklara rastlaniimamistir.
Zemin-temel etUtlerinde kirectasi biriminin bosluklu ve erime gdsteren yapisinin
detayl irdelene-rek gerekmesi halinde mUhendislik &dnlemleri belilenmeli ve
uygulanmaldir.

e Her tUrl0 yaplasmada "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki

Yonetmelik" ve "TUrkiye Bina Deprem Yonetmeligi' hUkUmlerine uyulmalidir.

Onlemli Alanlar 5.1 (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme Oturma Acisindan

Sorunlu Alanlar

inceleme alaninin jeolojisini Ust  Miyosen-Pliyosen yasl Mesudiye Formasyonu
(Tmplm)'na ait kahve renkli, yer yer cok-tamamen ayrismis zayif dayanimii kiltasi-killi

kirectasi birimleri olusturmaktadir. inceleme alaninin topografik edimi %0-10 arasinda
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degismektedir Mesudiye Formasyonuna ait rezidUel birimler kivamlilik indisine gére siki,
orta sikisabilirlik, kuru dayanimi orta-cok dUsuk, plastik degdil- plastik plastisiteli, sisme
ozelligine gbre yUksekdir. Elde edilen veriler dogrultusunda inceleme alanin da sisme-
oturma-tasima gucU ve sivilasma v.b. sorunlarin meydana gelebilecegdi bu sorunlarin
muUhendislik dnlemleri ile dnlenebilecedi kanaatine varildigindan bu alanlar yerlesime
uygunluk acisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme Oturma Acisindan Sorunlu
Alanlar olarak degerlendirimis ve yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.1 simgesi ile

gOsterilmistir.
Bu alanlarda;

e Mesudiye Formasyonuna ait birimlerde sisme yuksek olup sisme problemlerine
yonelik zemin ve temel etUtlerde aynntili sisme andalizleri yapilmali ve gerekli
zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

e Mesudiye Formasyonuna ait birimlerde meydana gelecek oturma-farkli oturma
analizleri  yapi-zemin  etkilesimine  uygun olarak  yapimall  zemin
deformasyonlarina karsi  gerekli  zemin iyilestirmeleri  belilenmeli  ve
uygulanmalidir.

¢ Mesudiye Formasyonuna ait rezidUel birimlerin heterojen yapida olmasi sebebi
ile inceleme alaninda zemin bUyUtmesi, sisme, oturma-farkl oturma, sivilasma,
tasima gucU v.b. mUhendislik parametreleri yapl-zemin etkilesimine uygun
olarak detayl olarak irdelenmeli, yapilan analizlere gére tUm &nlemler
belirlenmeli ve uygulanmalidrr.

e Yapilasmay olumsuz etkileyebilecek her tGrlU zemin sorunlarnna yénelik gerekli
muUhendislik dnlemleri (kazik, jet-grout, tas kolon, sikistirma enjeksiyonu, dinamik
kompaksiyon v.b.) ilgili belediyesinin kontrolligunde uygulanmalidir.

e Zemin ve temel etUt calismalarinda statik projeye esas Ust yapinin temel tipi,
temel derinligi ile temelin tasittinlacagi seviyelerin mUhendislik parametreleri
(sisme, oturma, sivilasma, tasima gucU vb.) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi
halinde alaninda uzman kisilerce 6nlem projeleri  hazrlanmall  ve
uygulanmaldir.

e insaat asamasinda olusacak sevler acikta birakimamali, uygun projelendiriimis
iksa ve istinat yapilari ile sevler desteklenmelidir.

e Yol, altyapi ve parsel guvenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidir.

e YUzey sular, atik sular ve yeraltl suyu ortfamdan uzaklastinlarak uygun drenaj

sitemleri yapiimaldir.
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e Yapl temelleri rezidUel birimlerin mUhendislik sorunu beklenmeyen seviyelerine
oturtturulmall veya tasittinimaldir.

e inceleme alani dahilinde kalan ve sUrekli/mevsimsel akis gdsteren veya kuru
halde olan tUm dere ve dere yataklariicin taskin ve selleme tehlikesine yonelik
planlaoma &ncesi mutlaka DSi'den gincel goéris alinmall ve bu gdérUs
dogrultusunda planlamaya gidiimelidir.

e Inceleme alaninin jeolojisini olusturan Ust Miyosen-Pliyosen yasl Mesudiye
Formasyonu (Tmplm)'na ait kahve renkli, yer yer cok-tamamen ayrismis zayif
dayanimli kiltasi-killi kirectasi birimlerinde karstik bosluklara rastlaniimamistir.
Zemin-temel etUtlerinde kirectasi biriminin bosluklu ve erime gdsteren yapisinin
detayl irdelene-rek gerekmesi halinde mUhendislik &dnlemleri belilenmeli ve
uygulanmalidir.

e Yol, altyapl, boru hatti v.b. yeralti sistemlerinin depreme dayanikli olarak
tasarlanmasi gerekmektedir.

e Her tUrlU yaplasmada "Afet Bodlgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki

Yonetmelik" ve "TUrkiye Bina Deprem Yénetmeligi" hUkUmlerine uyulmalidir.

2.5.3 HIDROLOJIK YAPI

Bursa yUzeyinin 1/20'si su ile kapli olup, yUzeysel sular kapsaminda degerlendirilen
dogal gdl yUzeyleri (iznik G&IU 31.400 ha, Uluabat Goli 16.000 ha) toplam 47.400 ha
ve barqgj rezervuar yuzeyleri (Golbasi Baraji 205 ha, Doganci Baraji 155 ha, Demirtas
Baraji 95 ha, Hasanaga Baraj 31 ha, BUyUkorhan Baraji 110 ha) ise toplam 596 ha alan
kaplamaktadir. ilde 4 bUyUk akarsu bulunur. Bunlar Susurluk Cayr ve NilUfer Cayi
kollanyla Marmara Denizi'ne sulanni tasiyan Kocacay, Orhaneli Cayr ve Emet Cayi
kollanyla Uluabat Goline sulanni gdénderen Mustafakemalpasa Cayi,  inegdl
Havzasi'nin sularini toplayip Bogazkdy Barajina ulastiran Kocasu Cayl ve Yenisehir
Havzasini drene ederek Sakarya Nehrine katilip sularini Karadeniz'e ulastiran Gdksu
Cayr'drr. Nilufer Cayr ve yan kollan efrafinda taskin riski olan alanlar bulunmaktadir.
Bursa'da iznik ve Uluabat gélleri disinda dodal gél bulunmamakla birlikte cok sayida

icme ve sulama amacl olarak kullanilan baraj bulunmaktadir.2

Karacabey, hidrografik 6zellikleri cok cesitli olup basta akarsular olmak Uzere diger yer
UstU ve yer alti sulanndan da tanmsal amaclarla yararlaniimaktadir. Susurluk Nehri,

Nilufer Cayi, Karadere ve Mustafakemalpasa (Kirmast) Cayr calisma alani ve

2Bursa B.B., 2012. 1/100.000 Olcekli Bursa il Cevre DUzeni Plani Dogal Yapi Sentez Raporu
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cevresinde yer alan baslica akarsulardir. DUzensiz rejime sahip olan bu akarsularin

bazlan iklime bagl olarak yaz mevsiminde akimlar azalir, yagish dénemde ise akim

degerleri artar.
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2.5.4 TARIM VE ORMAN ALANLARI
Bursa ilindeki arazi varligini  arazi  kullanim  yetenek siniflan acisindan

degerlendirdigimizde, toplam yaklasik 336 bin hektar ile il yiz 6lcUmUnun yaklasik
%31'ini tanm alanlarn olusturur. Ayrica, yaklasik 484 bin hektar ile il yUiz dl¢UmUnin

yaklasik %44’'G orman ve fundalik alanlardan olusmaktadir.

2.5.5 TOPOGRAFIK YAPI

Bursa llinin  topografik yapisi incelendiginde; Marmara Denizinin  gUneyinde,
kuzeydogu-gUneybatl dogrultusundaki daglar ve bu daglar arasinda uzanan bir
PolIuUMU gollerle  kapli

cukur havzalar olusturdugu gérilmektedir. Kuzeydogu-

gUneybatl ydninde uzanan daglann yUksek noktasi (2.543 m) Uludag'dir. Daglarn

29



dogrultusuna kosut uzanan ovalarin en énemlileri; Nilufer Cayi’'nin suladigi, uzunlugu
40 km, genisligi 10 km olan batiya dogru gederek genisleyen Bursa Ovasi; batida bu
ovanin uzantisi Karacabey Ovasi; Sakarya Irmagi’nin kollanndan Goksu’'nun suladigi
Yenisehir ve inegdl ovalandir. iznik G3I0 ve Ulubat GéIU'n0n, Karacabey Ovasi’nin bat
kesiminde kalan b&lum, Bursa Ovasi’'nin kuzeyinde Mudanya Tepeleri, Katirh Daglari ile

Samanl Daglarn arasindaki cukur havza Uzerindedir.

Karacabey iicesi, Karakaca Mahallesinde yer alan planlama alanina iliskin es yUkselti

analizi, kesit analizleri, egim analizi ve baki analizi yapiimigtir.

2.5.5.1 Es YUkselti Analizi
Planloma alaninin yUkselti analizi incelendiginde gUneydogu yénunden kuzeybati
yonUne dogru yukseldigi gorUlmektedir. Alanin yUkseltisi 90 m ile 147 m arasinda

degisiklik gdstermektedir.

LEJANT

90-100 m
101-110 m
111-120m
121-130m
131-140m
141-150 m
151-160 m
161-170 m
171-180m

]
|
]
=
]
]
]
]
]

Sekil 25: Planlama Alani Es YUkselti Analiz
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iligkin
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Agiklama Raporu

2.5.5.2 Kesit Analizi
Planlama alaninda belilenen kesitler icin iki nokta arasindaki egim, yUkseklik farki

beliremeye yonelik kesit analizleri yapilmistir.

135m

128 m
123 m

Om

890 M —
A-A’ KESITI

Sekil 27: A-A’ Kesiti

146 m

134 m

Om

540 M

B-B’ KESITi

Sekil 28: B-B’ Kesiti
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Agiklama Raporu

o >
[y 2 - [ ] 2 a
e LY T ) - =

142m
130 m

1M7m

1600 M -
C-C' KESITI

Sekil 29: C-C' Kesiti
2.5.5.3 Egim Analizi
Planlama alaninda yapilan egim analizine gbére; alanin egimi cogunlukta %0-10

arasinda yer alimaktadir. Ancak alanin kuzeyinde egimin %20'nin Uzerine ¢ikhigr alanlar

bulunmaktadir.

%0-2
%2-5
%5-10
%10-15
%15-20
%20+

Sekil 30: EGim Analizi
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Aciklama Raporu

2.5.5.4 Baki Analizi
Planloma alaninda yapilan baki (yonelis) analizine gore ise, alanda agirlikli olarak
yonlenme gUneydodu, guney, guneybatl ve batl ydnlerinedir. Bu da yerlesim

acisindan bir potansiyel olusturmaktadir.

Sekil 31: Baki (Yénelis) Analizi
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Agiklama Raporu

2.5.5.5 Kabartma Rolyef Analizi

Sekil 32: Kabartma (Rélyef) Analizi
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Agiklama Raporu

2.6 MULKIYET ANALIzi
Bursa li, Karacabey llcesi, Karakoca Mahallesinde yer alan planlama alani 5351
parseli kapsamaktadir. Planlama alani yaklasik 71,9 hektarlk alan maliye hazinesi

mulkiyetinde yer almaktadir.

- /

—“‘\lst 3 ‘
-3 2nbul ‘Z"‘"‘Ofovw
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Bursa ili, Karacabey ilgesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Agiklama Raporu

2.7 PLANLAMA SURECI
2.7.1 UST OLCEKLi PLANLAR

2.7.1.1 1998 Yil Onayh 1/100.000 Ol¢ekli Cevre Dizeni Plani
1998 yil onayl 1/100.000 6lcekli Cevre DUzeni Plani’'nda planlama alani “Tarm Alani”

lejantinda yer almaktadir.

Sekil 33:1/100.000 Olcekli Bursa Cevre Dizeni Plani

2.7.2 MERIi iMAR PLANLARI

2.7.2.1 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani

Planlama alanina iliskin meri 1/5000 &lcekli nazim imar plani bulunmamaktadir.

2.7.2.2 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani

Planlama alanina iliskin meri 1/1000 dlcekli uygulama imar plani bulunmamaktadir.

2.8 KURUM GORUSLERI
Planlama alanina iliskin hazirlanacak imar plani calismalarn icin; ilgili kurumlardan

kurum goérUsu alinmistir. Gérust alinan kurumilar su sekildedir:
e Milli Savunma Bakanligdr,

e Bursa BUyUksehir Belediye Baskanlgi,
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Bursa Cevre, Sehircilik ve iklim Dedisikligi i| MUAOrUGU,

Bursa Su ve Kanalizasyon idaresi Genel MUdUrigu,

Boru Hatlar ile Petrol Tasima Anonim Sirketi Genel MOdUOJO,
TUrkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi Genel MUdOrugu,

TUrkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollan isletmesi Genel MOdOrUGU,
Maden ve Petrol isleri Genel MUdOrUJU,

Karayollar 14. Bolge MUdirligu,

Bursa KUItUr Varliklarnni Koruma Bolge Kurulu MUdurlGgu,

Bursa il KUItOr ve Turizm MOdorigo,

Sivil Havacilk Genel MUdUrlogu,

Milli Savunma Bakanhidr Akaryakit ikmal ve Nato Pol Tesisleri isletme Baskanhd,
Karacabey Belediye Baskanlgi,

Bursa il Afet ve Acil Durum MUdUrogu,

Dsi 1. Bélge MUdUrlugu,

Bursa il Saglik MUdOrugu,

Bursa il Milli EGitim MOdOrigo,

Uludag Elekirik Dagitim A.S.,

Bursa Sehirici Dogalgaz Dagitim Ticaret Ve TaahhUt AS.,

Aksa Mustafakemalpasa Susurluk Karacabey Dogalgaz Dagitim A.S.,
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Bursa ili, Karacabey ilgesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Agiklama Raporu

2.9 ESIK ANALIZi
2.9.1 DOGAL ESIKLER

Planlama alaninin sinirlanni belirleyen ve plan icerisindeki yerlesilebilir alanlarn
belirleyebiimek icin dogal esikler belilenmistir. Kurum gorUsleri dogrultusunda

belirlenen alanlar, esik olarak irdelenmis ve korunmasi amaclanmistir.

Sekil 34: Planlama Alanina lliskin Dogal Esik Analizi

Planlama alani doguya dogru yukselmekte olup, alanin gineyinde kuzey-giney yonlU
Uc adet vadi, kuzeybati-gineydogu yénlU bir adet vadi bulunmaktadir. Planlama
alanindaki su yUzeyleri incelendiginde, alanin batisinda bir goélet bulunmakta,

kuzeyinde ve guneyinde ise iki adet dere yer almaktadir.

Planlama alaninin egimi incelendiginde, bUyUk cogunlugunun %0-10 arasinda oldugu

gorulmekte, alanin kuzeyinde ise egimin arthgr gdézlemlenmektedir.
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2.9.2 YAPAY ESIKLER

Planlama alanin sinirlarini ve plan icerisindeki yerlesilebilir alanlarn belilemek icin yapay

esikler incelenmistir.

Planloma alani bUyUk dlcUde dogal esikler ile sekillenmistir. Ancak alanin gineyinden
gecen O-5 istanbul izmir Otoyolu alan icin dnemili bir esik olusturmaktadir. Planlama
cevresiile ulasimini saglayacak yollar alanin kuzeyinde ve batisinda yer almakla birlikle
alan icerisinde stabilize yollar bulunmaktadir. Ayrica planlama alani icerisinde ikisi
dogu bati aksinda biri kuzey guney aksinda olmak Uzere 4 adet elektrik nakil hatt yer
almaktadir. Kurum gérusleri ile belirtilen elektrik nakil hatti koruma kusagi, yerlesim icin

onemli bir kisitlayici etkendir.

MEVCUTYOLLAR

Sekil 35: Planlama Alanina lliskin Yapay Esik Analizi
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Bursa ili, Karacabey ilgesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Agiklama Raporu

3 SENTEZ

Planlama alani bGtinUnde gelismis bir kent dokusu olusturulmasi amaci dogrultusunda
oncelikli olarak alanin dogal ve yapay esikleri net olarak belilenmeye calisiimistir. Alan
icerisindeki dogal esikler; vadi tabanlari, dereler, gdlet, egimin %25'in Ustine ¢ikhgi
yerler dikkate alinmistir. Yapay esikler ise Enerji Nakil Hatlan, Ana Ulasim Akslar gibi
kriterlere plan kurgusu icerisinde dnem verilmistir. S6z konusu esikler dogrultusunda
olusan sentez calismasi dogrultusunda yerlesilebilir alanlar kurgulanmis ve plan semasi

sekillendirilmistir.

Sekil 36: Sentez
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4 PLANLAMA YAKLASIMI

Planloma alaninda olusan bdlgeler, mahalle konseptine uygun olarak kendine
yetebilir, sUrdUrUlebilir, saglikli ve erisilebilir kentler olarak planlanmistir. Her alt bdlge
icerisinde konut alanlarinin yesil alanlar ve donatilara erisilebilir oimasi temel ilke olarak
benimsenmistir. Mahalle bUyUkligU, yaya erisimine uygun yarncapta olmasina &ézen
gOsterilmistir. Meydanlar, her alt bdlgenin ana merkezini tanimlamakta olup, donati
alanlar ile cevrelenmistir. Yaya olarak, yesil alanlardan meydan ve donati alanlarina

erisilebilmektedir.

MAHALLE BiRiMi

—4oqaL /R TESIS
~TiARET
-k SIS
—esic Al <
™ Gowlk ouy
dah

Papv

Sekil 37: Planlama Konsepfi

Yerlesilebilir konut alanlarnnin belirlenebilmesi icin dncelikli olarak yesil akslar ve dogal
esikler belirlenmistir. Bu akslar planlama calismasi sirasinda korunmus olup, konut

alanlanyla iliskileri kurulmaya calisilmistir.
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Bursa ili, Karacabey ilcesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Aciklama Raporu

YAYA YOLLARI

Sekil 38: Planlama alani Yesil Alan ve Yaya Ulasimi Semasi

Su toplama alanlarinin korunabilmesi icin yesil akslar ile yapillasma énlenmistir. Bu
alanlar ayni zamanda mahalleleri birbirine baglayan ana yaya ulasiminin da temelini
olusturmaktadir. Dogrudan mahalle merkezlerine ulasan yaya akslar alanin bitinine

de erisilebilir olan yaya yollar olusturulmustur.

Dogal esiklerin sinirlandirdigi alanlardan geriye kalan yerlesilebilir alanlar konut alanlar
olarak planlanmistir. Alanda ulasilabilirlik degerlendirilerek ticaret ve donati alanlan da

belirlenmistir.
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Sekil 39: Planlama Alani Yaklasim Semasi

Belirlenen bolgelerin niteliklerine gbére ulasim talepleri gz 6nUne alinarak ulasim
kademelenmesi kurgulanmistir. Ana ulasim aksi 15 m enkesitli, alt kademe ulasim

baglantilariise 12 m olarak planlanmistir. Daha alt kademe yollar ise, yaya yollar olarak
kurgulanmis olup, 7 m enkesitlerine sahipfir.
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Sekil 40: Planlama Alani Ulasim Semasi
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5 UYGULAMA iMAR PLANI
5.1 PLANLAMA ALANI NUFUS HESABI

Planloma alani icin belirlenen yogunluk degeri dogrultusunda planlama alani nUfus

7,138 olarak hesaplanmigtir.

Tablo 2: NUfus Hesabi

FONKSIYON ALAN (M2) EMSAL EMSﬁt mSIAAT NUFUS
GELISME KONUT ALANI
(1.00) 235863.97 |, 59 235,863.97 5,241
TICARET KONUT ALANI
(1.20) 11852334, o9 142,228.01 1,896
TOPLAM 354387.31 378,091.98 7,138

Kisi basi 45 m? ingaat alan ve Ticaret + Konut Alanlannin %60 ‘1 konut, %40'1 ticaret
olarak kabul edilerek nifus hesabi yapilmistir. Bu kapsamda Uygulama imar Planinda
belirlenmis olan yapilasma kosullarina istinaden, planlama alanina iliskin nofus hesabi

yapllmis ve buna gore alanin nufus bUyUkIGgu 7.138 kisi olarak hesaplanmistir.

5.2 PLANLAMA ALANI DONATI HESAPLARI

Planlama alani, meskin alan olmadigindan dolayr alan icerisinde herhangi bir konut
yerlesimi s6z konusu degildir. Dolayisiyla alana ait herhangi bir mevcut nUfus
yapisindan sz edilememektedir. NUfus Projeksiyonlar bolUmiunde bahsedildigi Uzere
planloma alaninin icinde yer aldigi bdlgeye lliskin yapilan incelemeler ve buna
istinaden yapilan degerlendirmeler sonucunda planlama alani icerisinde yaklasik
8.066 kisinin yasayabilecegi éngdrUlmustir. Bu dogrultuda projeksiyon nUfusuna
istinaden Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeligi Ek-2 ye gbre asgari sosyal ve teknik
altyapr alanlar  hesaplanmistr.  Bu dogrultuda planlama alaninda  belirlenen
projeksiyon nUfusun ihtiyaci olan donati alanlarinin bUyuUkleri belirenmistir. Mekansal
Planlar Yapim Yénetmeliginin Ek-2 Tablosunda yer alan minimum alan bUyUklUkleri ve
minimum kisi basi m? standartlan dogrultusunda sehircilik ilkelerine uygun yasanabilir

kentler olusturmak amaciyla donati alanlar ayrilmistir.
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Tablo 3: Yénetmelik Standartlari le Oneri Alan Dagilimi Karsilastirma Tablosu

7,138 NUFUS
YONETMELIK STANDARTLARI iLE ONERi ALAN DAGILIMI KARSILASTIRMA
TABLOSU
STANDART |  ONERI ONERI
DONATI ALANLARI (ALAN | (ALAN | NS | (ALAN | FARK
M2/Kis$i) M2/Kisi) M2)
ANAOKULU 0.50 0.58 3,569 4155.10 586
EGITIM ILKOKUL 2.00 2.35 14,276 16,800 | 2,525
TESISLERI
ALANI ORTAOKUL 2.00 2.32 14,276 16,593 | 2,318
LISE 2.00 2.33 14,276 16,656 | 2,381
PARK
MEYDAN
SEMT SPOR
ALANI
SOSYAL ACIK
VE YESIL 10.00 26.06 71,378 186,008 | 114,631
ALANLAR REKREASYON
MILLET
BAHCESI
SAGLIK
TESISLERI | AIT\SST'\,:\\;\IE 1.50 .53 10,707 | 10919 | 212
ALANI
SO“SYALve
KULTUREL
TESISLER 0.75 0.86 5,353 6,164 810
ALANI
iBADET YERI 0.50 0.60 3,569 4,299 730
TEKNIK
ALTYAPI 1.00 1.70 7,138 12,110 | 4,972




5.3 ARAZi KULLANIM KARARLARI
Calsma alani icerisinde, alanin ve nufusun ihtiyaclan disUnUlerek konut alanlar,
kentsel calisma alanlari, sosyal altyapi alanlar, acik ve yesil alanlar, ulasim ve teknik

altyapi alanlarn kurgulanmistir. Bu konut, ficaret ve donati alanlarina dair alan

bUyUklUkleri ve oranlan Tablo-4'de yer almaktadir.

Tablo 4: Arazi Kullanim

FONKSIYON ALAN BUYUKLUGU ORAN %

GELISME KONUT ALANI (E:1.00) 235863.97 32.77%
TICARET KONUT ALANI (E:1.20) 118523.34 16.47%
TICARET ALANI 9529.52 1.32%
PAZAR ALANI 1364.68 0.19%
ANAOKULU 4155.1 0.58%
ILKOKUL ALANI 16800.39 2.33%
ORTAOKUL ALANI 16593.28 2.31%
LISE ALANI 16656.24 2.31%
ASM 5519.44 0.77%
CAMI 4298.51 0.60%
RESMi KURUM 1463.35 0.20%
SOSYAL TESIS 3975.3 0.55%
KULTUREL TESIS 2188.33 0.30%
BHA 2017.06 0.28%
MEYDAN 3853.49 0.54%
PARK 186008.49 25.84%
TEKNIK ALTYAPI 12109.85 1.68%
HASTANE 5399.49 0.75%
YOL 73466.92 10.21%
TOPLAM 719,786.75 | 100.00%
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5.3.1 KONUT ALANLARI

5.3.1.1 Gelisme Konut Alanlar

Planlama alaninda bdlgenin topografik kosullar ve hazirlanan yaklasim sonucunda
olusturulan mahalle kurgusu dogrultusunda alanin yaklasik %32,77'lik kismi gelisme
konut alani olarak belirlenmistir. Konut alanlarinda 1.00 Emsal, 6 Kat yapilasma karari

benimsenmistir.

Sekil 41: Gelisme Konut Alanlari
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5.3.2 KENTSEL CALISMA ALANLARI

Planloma alani icerisinde Ticaret Alani, Konut + Ticaret Alani, Resmi Kurum Alani,

Belediye Hizmet Alani ve Pazar Alani ayniimistir.

5.3.2.1 Ticaret Alani

Planlama alani ve cevre yerlesim alanlar ile olan iliskileri g6z énune alindigi ficaret
alanlan planloma alani icerisinden gecmekte olan ana ulasim aksi Uzerinde
kurgulanmistir.  Ticaret alanlannda; Emsal:1.00 belilenmistir.  Ticaret alanlannda
toplamda 9.529 m? alana sahip olmakla birlikte; alanda yaklasik %1,32 oraninda

bulunmaktadir.

Sekil 42: Ticaret Alanlar

49



Bursa ili, Karacabey ilgesi, Karakoca Mahallesi, 5351 Parsele iliskin
1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Agiklama Raporu

5.3.2.2 Ticaret + Konut Alani
Ticaret + Konut alanlan yaklasik 118.523 m2 alan bUyUkligUne sahiptir ve alanin

yaklasik %16,47'sine denk gelmektedir. Bu fonksiyonda Emsal:1.20 olarak belirlenmistir.

Sekil 43:Ticaret+Konut Alanlari
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5.3.2.3 Resmi Kurum Alani
Planlama alaninda gelecek olan nUfusun intiyaglarna ydnelik olarak merkezi yonetim
icin gerekli hizmetlerin verilebilecegi 1.463 m2 alan ayrnimistir. Resmi kurum alani,

merkezde planlanmis, merkezi ydnetimin erisilebilirligi gdz éninde bulundurulmustur.

Sekil 44: Resmi Kurum Alani
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5.3.2.4 Belediye Hizmet Alani

Planlama alaninda gelecek olan nUfusun ihtiyaclanna yénelik olarak zabita birimleri,
idari, sosyal ve kUltUrel merkez, su deposu ve terfi istasyonu gibi mahalle birimlerinin
intiyaclarn icin gerekli hizmetlerin verilebilecedi 2.017 m2 Belediye Hizmet Alani

ayrilmistr.

Sekil 45: Belediye Hizmet Alani
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5.3.2.5 Pazar Alani
Calisma alani icerisinde, alandaki ihtiyaci karsiamak Gzere 1 adet Pazar alani

planlanmis olup, yaklasik 1.364 m? alan bUyUklogUne sahiptir.

Sekil 46: Pazar Alani
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5.3.3 SOSYAL ALTYAPI ALANLARI
Planlama alani icerisinde Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligindeki standartlar
dikkate alinarak alan icerisinde Egitim Tesis Alanlari, Saglik Tesis Alanlar, Sosyal ve

KUltOrel Tesis Alanlar ve ibadet Alanlarn aynlmigtir.

5.3.3.1 Egitim Tesis Alanlarn
Planloma alani icerisinde Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligindeki standartlar

dikkate alinarak alan icerisinde Anaokulu, ilkokul, Ortaokul ve Lise alanlar ayrnimistir.

5.3.3.1.1 Anaokulu Alanlari
Planlama alani icerisinde 2 adet olmak Uzere toplam 4.155 m? Anaokulu alani

ayrimigtir.

Sekil 47: Anaokulu Alanlari
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5.3.3.1.2 ilkokul Alanlari
Planlama alaniicerisinde 2 adet olmak Uzere toplam 16.800 m? ilkokul alani ayrimistir.

Sekil 48: ilkokul Alanlari
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5.3.3.1.3 Ortaokul Alanlar
Planloma alani icerisinde toplam 16.593 m? olmak Uzere 2 adet Ortaokul alani

ayrnilmistr.

Sekil 49: Ortaokul Alanlari
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5.3.3.1.4 Lise Alanlan
Planlama alaniicerisinde toplam 16.656 m? olmak Uzere 1 adet Lise alani ayrilmistir.

Sekil 50: Lise Alani
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5.3.3.2 Saglk Tesisleri Alani
Planlama alanini ihtiyaclarinin ve alanin bUyUkligu géz énunde bulundurularak; alan
icerisinde hastane alani ve sadlik tesisi alani belilenmistir. Planlama alani icerisindeki

10.899 m? saglik tesisi alani ayriimistir.

5.3.3.2.1 Saglik Tesis Alani
Planlama alani i¢erisinde toplam 5.519 m? bUyukligunde 2 adet saglik tesis alani

planlanmigstir.

Sekil 51: Saglik Tesisi Alani
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Planloma alaninda

bUyUklIogUndedir.

1
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adet hastane alani planlanmis olup, toplam 5.399 m?

Sekil 52: Hastane Alani
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5.3.3.3 Sosyal ve Kulturel Tesis Alani
Planlama alaninda nufusun sosyal ve kUltUrel hizmet alanlarina erisilebilirligini
saglamak icin alanda Sosyal Tesis Alani ve KoltUrel Tesis Alani olmak Uzere 6.163 m?

alan ayirnlmigtir.

5.3.3.3.1 Sosyal Tesis Alani

Sosyal tesis alaninda; sosyal yasamin niteligini ve dUzeyini artirmak amaci ile toplumun
faydalanacagdi kres, kurs, yurt, cocuk yuvasi, yetistirme yurdu, yash ve engelli bakimevi,
rehabilitasyon merkezi, toplum merkezi, sefkat evleri vb. fonksiyonlar yer alabilir. Bu

baglamda alan icerisinde 3.975 m? sosyal tesis alani yer almaktadir.

Sekil 53: Sosyal Tesis Alani
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5.3.3.3.2 Kdiltirel Tesis Alani

KOltrel tesis alaninda; toplumun kolturel faaliyetlerine yénelik hizmet vermek Uzere
kUtUphane, halk egitim merkezi, sergi salonu, sanat galerisi, mUze, konser, konferans,
kongre salonlari, sinema, tiyatro, opera vb. fonksiyonlar yer alabilir. Planlama alaninda

1 adet kUltUrel tesis alani planlanmis olup, toplam 2.188 m? bUyUkligundedir.

Sekil 54: KGltdrel Tesis Alanlari
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5.3.3.4 ibadet Alanlar
Planlama alani icerisindeki toplam 4.298 m? bUyUkligunde olmak Uzere 2 adet cami

alani bulunmaktadir.

Sekil 55: ibadet Alanlar
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5.3.4 ACIK VE YESIL ALANLAR

Planlama alani icerisinde korunmasi gerekli dogal esikler ve toplumun erisebilecegi
yesil akslar planlanmistir. Planlama alani icerisinde ayrimis olan yesil alanlarin
erisilebilirlik acisindan dengeli dagilim icerisinde olmasi hedeflenmis bu sayede etkin
bir sekilde kullanilabilmesi amaclanmistir. Vadilerin olusturdugu dogal esik yesil alanlar

olarak planlanmustir.

5.3.4.1 Park
Park alanlarn kentte yasayanlarn yesil bitki értUsu ile dinlenme ihtiyaclar icin ayrilan
alanlardir. Planloma alaninda toplam park alani icin 186.008 m2 yer ayrimis olup

alanin %25,90’sini olusturmaktadir.

Sekil 56: Park Alani
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5.3.5 ULASIM VE TEKNiIK ALTYAPI ALANLARI
5.3.5.1 Ulasim

5.3.5.1.1 Tasit Yollan

Planlama alaninda tasit yollarn 2 kademe olarak planlanmistir. Birinci kademe yol

alanin ulasim baglantisinin en giclU oldugu 15 metrelik yollardir. ikinci kademe yol ise

12 metrelik yollardir. Aynica planlama alani icerisinde 7 metrelik yaya yollar
planlanmigtir.
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5.3.5.2 Teknik Altyapi Alanlan
Planloma alaninda mevcut ve gelecekteki intiyaclar géz éninde bulundurularak

toplamda 12.109 m2 teknik altyapi alani bulunmaktadir.

Sekil 57: Teknik Altyapi Alanlan
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5.4 UYGULAMA iMAR PLANI
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Sekil 58: Uygulama Imar Plani
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