CANAKKALE iLi BIGA iLCESI
KARABIGA BELEDIYESi
ULUCAMi MAHALLESI

104 ADA 105, 119, 120, 121,

122, 123 VE 124 NOLU PARSELLER

ILAVE+REVIZYON
NAZIM iMAR PLANI DEGIiSiKLIGi
PLAN ACIKLAMA RAPORU

5 e A (R
PLAND PLANLAMA MIMARLIK MUHENDISLIK INSAAT
TAAHHUT DIJITAL BASKI SAN. VE TiC. LTD. STi.

Tel: 0266 7145010 Fax: 0 266 714 50 60 Ofis Gsm: 0532 169 15 32
www.pland.com.tr info@pland.com.tr

2025




o r.-.-.;.@
Aww, pland mm tr

1."‘!' r. 'f"

‘...nv _.g‘

DOWnIDaﬂ Code 18591881949

CANAKKALE iLi BiGA ILCESi
KARABIGA BELEDIYESi
ULUCAMI MAHALLESI

104 ADA 105, 119, 120, 121,

122, 123 VE 124 NOLU PARSELLER
iLAVE+REVIZYON NAZIM
iMAR PLANI DEGISIKLIGI

1/5000

ACIKLAMA RAPORU

PLAND PLANLAMA MIM, MOH. INS. TAAH. DIJ. BAS. SAN. ve TIC. LTD. §TI.

www.pland.com.ir

info@pland.com.fr  Tel: 0264 714 50 10

Muelif Kage/imza

Melif Kase/Imza

TMMOB Sehir Plancilan Odasi

Mesleki Denetim

2|Sayfa




1. PLANLAMA ALANININ KONUMU ve GENEL OZELLIKLERI
1.1. ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Biga’'nin 20 km kuzeydogusunda, Marmara Denizi'nin gUneyinde, Karabiga
yarimadasinin, yaklasik 3.500 ntfusa sahip bir sahil beldesidir. Belde 1910 yilinda Belediye

teskilatina kavusmustur.

HARITA 1: MARMARA BOLGESI ILLERI

HARITA 3: BIGA HARITASI

1.2. PLANLAMA ALANI TANIMI

Canakkale i Biga iicesi Karabiga Beldesi Ulucami Mahallesi 104 ada 105, 119,
120, 121, 122, 123 ve 124 nolu parsellerin sinirlarini kapsamaktadir. Planlama alani 1/5000
OlcekliH18B12A nolu paftalarda ITRF koordinat sisteminde X= 44727 62-4471825 Y= 525518-

526018 koordinatlar arasinda kalmaktadir.
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iL/ILCE BELEDIYE MAHALLE ADA PARSEL TAPU ALAN(m?2) NITELIK
105 33517,30 Tarla
120 16936,71 Tarla
CANB/?éiALE/ KARABIGA ULUCAMI 104 = 20092:56 farla
122 10000,03 Tarla
123 8824,14 Tarla
124 31064,6 Tarla

HARITA 5: ALANA AIT UYDU GORUNTUSU-YAPI DURUMU

1.3. ULASIM AGINDAKI YERI

Biga ilcesine bagl Karabiga Beldesinin genel ulasim agindaki yerine bakilacak
olursa Biga-Karabiga karayolu Ozerindedir. Alanin, Bursa'ya 151 km, izmir'e 218 km,
Istanbul’a 157 km, Ankara’ya 473 km, Balkesir'e 77 km uzaklktadir. Planlama alani,
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Karabiga merkeze kusucusu yaklasik 500 m, Biga llcesinin kusucusu yaklasik 20 km,
Canakkale iline kusucusu yaklasik 80 km uzaklikta bulunmaktadir. Planlama alaninda

genel ulasim sorunu bulunmamaktadir.
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HARITA 4: PLANLAMA ALANI ULASIM BAGLANTILARI

1.4. HAKIM RUZGAR YONU
Karabiga bolgesinde hakim rbzgar yéonu yil boyunca degisiklik gdstermektedir.

Fakat geneler bakildiginda yapiimis élcUmler ve veriler isiginda:

RUzgar genel olarak dodu yéninden eser. Ozellikle 17 Subat — 20 Kasim tarihleri
arasinda 9,1 ay boyunca dogu yonlu rGzgarn baskin oldugu ve en yuksek %63 ile 3

Agustos tarihinde estigi gdzlemlenmistir.
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KARABIGA BOLGESINDE RUZGAR YONU
K D G K
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Cca Sub Mar Nis May Haz Tem Adu Eyl Eki Kas Ara

HARITA 5: KARABIGA YILLIK RUZGAR YONU

2. MEVCUT DURUM TESPITI
2.1. YAPI ANALIzZi
Planlama alaninda Ulucami Mahallesi 104 ada 105, 119, 120, 121, 122, 123 ve 124

nolu parsellerin Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

HARITA 6: ALANA AIT UYDU GORUNTUSU-YAPI DURUMU

2.2. HALIHAZIR HARITA DURUMU
2.3. 1/5000 OLCEKLi HALIHAZIR HARITA DURUMU

Planloma alanina 20.11.2014 tarihinde onaylanan 1/5000 &lcekli H18B12A

hdlihazir haritalar bulunmaktadir.
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HARITA 7: 1/5000 OLGEKLi HALIHAZIR HARITA DURUMU

3. MEVCUT iMAR DURUMU
3.1.1/5.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Karabiga Beldesine ait 1/5000 dlceklillave+ Revizyon Nazim imar Planinda; Kicik
Sanayi Alani, Saglik Alani, KUltUrel Tesis Alan, Belediye Hizmet Alani, Teknik Altyapi Alani,
Park Alani, ibadet Alani, Akaryakit ve Servis istasyonu Alani, Kamu Hizmet Alani, Ticaret
Alanive Spor Alani olarak planl oldugu gorGlmustur. Alanin ulasim durumuna bakildiginda
dogusundan 25 m genisliginde 2. Derece yol ve batisinda ise 12 m genisliginde ikinci

derece yol planlandigi gézlenmektedir.

Planlama alanlann yakin cevreleri incelendiginde ise Belediye Hizmet Alani,

Rekreasyon Alani ve Tarim Alanlar planl oldugu gérGimektedir.
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KAMU HIZMET ALANI 2138.98
KUGUK SANAYI 4 75291.49
PARK 5 31744.84
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ADET | ALAN (m2)
1
1
1
1

A\ |sosvAL TEsis 3218.9
SPOR ALANI 38088
TEKNIK ALTYAPI 1890

TICARET ALANI 1846.34

HARITA 8: 1/5.000 OLGEKLI MEVCUT NAZIM
iMAR PLANI

4. PLANLAMANIN AMACI, GEREKGESI VE PLAN KARARLARI
4.1. PLANLAMANIN AMACI VE GEREKCESI

Canakkale ili Biga ilcesi Karabiga Beldesi Ulucami Mahallesi 104 ada 102, 104,
105, 106, 119, 120, 121,122, 123, 124, 1054 ve 1055 nolu parsellerin yer aldidi (3. Etap TOKI
Alani ve KUcuUk Sanayi alani) icin hazilanan ve Karabiga Belediye Meclisinin 04.06.2025
tarinli 37 sayili karari ile onaylanan 1/5000 dlcekli ve 1/1000 dlcekli imar plani degisikligine
liskin Canakkale Cevre Sehircilik ve iklim Dedisikligi | MOdUOZUunOn inceleme raporu
dogdrultusunda tespit edilen hususlann Mekansal Planlar Yapim Yénetmelidi ve imar
Mevzuatl kapsaminda uygunlugunun saglanmasi amaciyla Karabiga Belediyesi

tarafindan 1/5000 dlcekli Nazim imar Plani Dedisikligi talep edilmistir.
4.2. PLANLAMA

Alanin  konumu incelenerek Ust &lcekli plan kararlan da gbz &ninde
bulundurularak, talep edilen 1/5000 dlcekli Nazim imar Plani degisikligi yapilmasinda ilgili
mevzuat hukUmleri geregince herhangi bir sakinca olmadigi tespit edilmistir. 1/5000
dlcekli Nazim imar Plani degdisikligi yapilirken Meké&nsal Planlar Yapim Yénetmeligi ve

istenilen talep dogrultusunda plan degisikligi dosyasi hazirlanmustir.
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HARITA 9: ONERi IMAR PLANI

4.2.1. AKARYAKIT VE SERVIS ISTASYONU ALANI DEGISIKLIGI;

Planlama alaninda bulunan 104 ada 120, 122, 123 ve 124 numaral parseller,
planda Akaryakit ve Servis istasyonu Alani olarak belirlenmistir. Balikesir-Canakkale
Planlama Boélgesi 1/100.000 &lcekli Cevre Duzeni Plani Plan HUkUmlerinin 8.35.4.
maddesinde; "T.C. Karayollarn Genel MUdUrligu'nin sorumlulugu disindaki gbzergdhlarda
ve kd&y yollarinda, mevzuata uygun olmak kosulu ile Akaryakit ve LPG istasyonlar
yapllabilir. Bu alanlarda yapilacak imar planlan ilgili kurum ve kurulus gorUsleri
dogrultusunda, bu planda dedisiklik yapimaksizin ilgili idaresince onaylanabilir. Bu
alanlarda yapllanma kosullari: maks. emsal = 0.20, yapi yapllabilecek minimum parsel
bUyUklOgU = 2000 m? olacaktir." hUkmU yer almaktadir.
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S&z konusu parseller, karayolu guzergahi disinda kaldigindan ve plan hukimlerine
uygunluk saglanmasi amaciyla, mevcut 1898.39 m? bUyUkligUndeki Akaryakit ve Servis
istasyonu bulundugu alan yeniden dizenlenerek 2001.84 m?2 biyUklige cikanlmistir.
Bdylece plan hukUmlerinde belirtilen minimum parsel bUyUklOgU kosulu saglanmistir. Bu
dogdrultuda, s6z konusu alanda Akaryakit ve Servis istasyonu Alani parsel bUyUkligine

iliskin dizenleme yapilarak plana islenmistir.
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4.2.2. EGITIM ALANI ASGARI BUYUKLUGE iLiSKIN DEGISIKLIK;

Yapllan plan dedisikligi kapsaminda getirilen konut alaninda 188 kisi nUfus
ongortimuUs olup, bu nufusun egditim ihtiyacini karsilamak amaciyla planda 1.150 m?
bUyUklogUnde EQitim Alani ayrilmistir. Ancak, séz konusu alanin Mekdnsal Planlar Yapim
Yénetmeligi Ek-2 tablosunda belirtilen asgari bUyUuklUk olan 1.500 m?'den kUc¢Uk oldugu
ve Egitim Alani’nin asgari bUyUkluk sartini karslamadigr gérilmuUstUr. Bu sebeple ada hatt

dUzenlemesi yapilarak 1.571,37 m? “Egitim Alani” olarak planlanmigstir.

Bu dUzenleme kapsaminda, kuzeydoguda yer alan 8.911,93 m? bUyUkligundeki
rekreasyon alani 8.727,86 m?'ye dUsurUIimUs, batida bulunan Orta Yogunlukta Gelisme
Konut Alani (121 - 250 kisi/ha) ise 6.304,46 m? olarak planlanmustir.
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iNCELEME SONRASI ONERi iMAR PLANI

4.2.3. SANAYi ALANLARI VE KUCUK SANAYi ALANLARI OTOPARK iHTIYACINA
iLISKIN;
Plan degisikligi ile Sanayi Tesisi Alani ve KUcuUk Sanayi Tesisleri icin gerekli otopark

intiyaci parsel icinde cézumlenecek sekilde planlanmistir. Bdylece hem imar plani

bUtinlOGU korunmus hem de otopark yédnetmeligi gerekliliklerine uyum saglanmistir.
4.2.4. TASIT YOLU DUZENLEMESI;

Planlama alaninda mevcut durumda 10 metre genisliginde sureklilik gdsteren
tasit yolunun, akaryakit istasyonu ile ibadet alani arasinda 12 metre olarak planiandidi
tespit edilmistir. Ancak yol bUtinlGgunin ve surekliliginin korunmasi, ayrica ulasim
sisteminde uyumsuzliuklarn énlenmesi amaclyla yapilan plan dedisikligi ile s6z konusu

kesimdeki yol genisligi 10 metreye dusurUlerek diger kisimlarla uyumlu hale getirilmistir.
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ONERi iMAR PLANI

4.2.5. CEVRE DUZENi PLAN HUKUMLERI KAPSAMINDA DEGERLENDIRMESI;

Planlama alaninda, Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il MOdUNOg0’ nin yazisinda
Balikesir-Canakkale Cevre DUzeni Plani uyumlulugu kontrol edilmis; ancak alanda yapilan
imar plani, mevcutta 2021 yill onayl Karabiga ilave + Revizyon imar Plani’ndaki
dedisiklikleri kapsamaktadir. Karabiga ilave + Revizyon imar Planlarinda bu alan, Cevre
DUzeni Plani Plan HOkUmlerinin *7.2. Bu plandan élcU alinarak uygulama yapilamaz. Bu
plan ile belirlenen kentsel kullanim alanlar, bu alanlann tamaminin yapilasmaya
acllacagini géstermez. Bu sinirlar dlcegin gerektirdigi Uzere makro formu/gelisme yoninU
gOsterecek sekilde sematik olup, alt dlcekli planlama calismalarinda ilgili kurum ve
kuruluslarin gérusleri dogrultusunda, dogal, yapay ve yasal esikler cercevesinde, bu
planin nUfus kabullerine goére belirlenen alanlar asimaksizin - kesinlesir.” maddesi
geregince, ilgili kurumlardan uygun gérusler alinarak mulkiyeti Hazine adina kayith olan
bu alanlarda planlama yapildigl bilinmektedir. Bu noktada, alanda duzenlemeyi

gerektirecek herhangi bir islem bulunmamaktadir.
4.2.6. TOKi ALANINA iLiSKIN DEGISIKLIK;

Bdlgede dar gelirli vatandaslarin barinma intiyacini karsilamak Uzere, planlama
alaninin kuzeyinde 50 konutluk, 5.500 m? bUyUkligunde Orta Yogunlukta Gelisme Konut
Alani (121- 250 kisi/ha) dngdrilmistir. Ancak, Toplu Konut idaresi Baskanlidi (TOKI) talebi
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dogrultusunda konut sayisi 80'e cikarimis olup, bu dogrultuda 6.309,52 m? Orta
Yogunlukta Gelisme Konut Alani (121- 250 kisi/ha) olacak sekilde revize edilmistir.
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ONERi IMAR PLANI

6. PLAN NOTLARI

1. 1/100.000 &lcekli Balikesir - Canakkale Planlama Bdlgesi Cevre DUzeni Plani
hUkUmlerine uyulacaktir.

2. Sosyal ve Teknik Alt Yapi Alanlarn (yol, otopark, yesil alan, saglik. vb.) kamu
eline gecmeden uygulama yapilamaz.

3. Turkiye Bina Deprem Y&netmeligine uyulacaktir.

4.  Plan kosullarn disinda, 3194 sayill “imar Kanunu” bu ydnetmelige dair
yonetmelik hUkUmlerine ve “Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi” ve ilgili diger mevzuat
hUkUmleri gecerlidir.

5.  Plan raporu ve plan noflarnda belirtimeyen hususlarda Karabiga

llave+Revizyon Nazim imar Plani plan notlar gecerli sayillacaktir.
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