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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL OZELLIKLERI

1.1.  Ulke ve Bolgesindeki Yeri
Balikesir, Tiirkiye’nin 39°40° Kuzey enlemler ve 26°28° Dogu boylamlar1 arasinda yer almaktadir.

Marmara Bolgesi’nde bulunmakta olup; kuzeydogusunda Bursa, glineydogusunda Kiitahya ve Manisa,
giineybatisinda izmir, batisinda ege denizi ve Canakkale iline komsudur. Balikesir hem Marmara hem
de Ege Denizi’ne kiyisi bulunmakta olup Tiirkiye genelinde 2 denize kiyisi olan 6 ilden biridir. Ege
Denizi’ne olan kiyt uzunlugu Ayvalik ilgesinde 54km, Burhaniye ilgesinde 12km, Edremit ilgesinde
32km ve gomeg ilgesinde 17,5km olmak {izere toplam 115,5 km’dir. Marmara Denizi’ne olan kiy1
uzunlugu Bandirma ilgesinde 60km, Erdek il¢esinde 34,5km, Gonen ilgesinde 8km ve Marmara
ilgesinde 72,5km toplam 175km’dir. (Genel Toplam: 290,5km)

Yiizélgiimii 14.299 km 2 olan Balikesir ilinin niifusu 1.226.575 (TUIK 2018). ile bagh ilge sayisi
20’dir. Bunlar; Altieyliil, Karesi, Ayvalik, Balya, Bandirma, Bigadi¢, Burhaniye, Dursunbey, Edremit,
Erdek, Gomeg, Gonen, Havran, Ivrindi, Kepsut, Marmara, Manyas, Savastepe, Sindirgi ve
Susurluk’tur. Ilin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalar1 olarak bilinen 22 adasi, Marmara denizinde de
Marmara Adalari olarak bilinen adalar1 vardir. Ovalarin baslicalart ise, Gonen Ovasi, Manyas Ovasi,
Balikesir Ovasi ve Korfez Ovalaridir. Bu ovalarin ¢ogunlugu Tektonik olaylar sonucu olusan ¢okiintii
alanlarinin sonradan aliivonlarla dolmasiyla meydana gelmis diizliik alanlardir.

Onemli golleri; Manyas ve Tabak Golii’diir. Onemli akarsulari; Susurluk Cayi, Génen Cayi, Koca
Cay, Havran Cayi, Simav Cayi, Atnos Cayi, Uziimcii Cay1 ve Kille Deresidir.Ilin diizliik yerleri
oldugu kadar daglik kisimlari da vardir. lin en yiiksek noktas1 2089 metre ile Dursunbey Ilgesi’nde
bulunan Akdag tepesidir. Karadag, Edincik Dag1, Kapidag, Sularya Dagi, Keltepe, Cataldagi, Alagam
Daglari, Madra Daglar1, Kaz Daglar1 ve Hodul dag: ilin 6nemli daglaridir.

GORUNTU.1. PLANLAMA ALANININ ULKE iCINDEKi KONUMU
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Plan Degisikligi teklifi hazirlanan alan, Balikesir Ili, Ayvalik Ilgesi, Altinova Mahallesinde
bulunmaktadir.

GORUNTU.2. PLANLAMA ALANININ UYDU GORUNTUSU

1.2. Ulasim Agindaki Yeri .
Balikesir ili Ankara ve Istanbul’u Izmir’e baglayan karayolu {izerinde bir transit merkez

durumundadir. Onemli karayolu baglantilar1 arasinda D200, D565, D573 ve E90 karayolu mevcuttur.
Bursa, Ankara, Istanbul, Canakkale ve Izmir Illerine asfalt yollarla baglidir. Ayrica Istanbul iizerinden
feribot ve deniz otobiisii ile ulasilabilmektedir. Balikesir, Ankara’yr izmir’e baglayan demiryolu
izerinde bir transit merkezi durumundadir. Bélgenin demiryolu hatt1 Kiitahya tizerinden Eskisehir ve
Ankara’ya, Manisa-Soma {izerinden Izmir’e baglanmaktadir. Balikesir ilinde iki adet havaalani
bulunmaktadir. Balikesir Koca Seyit Korfez Havaalan1 ve Balikesir Merkez Havaalani’nin hizmete
girmesiyle Istanbul ve Anakara havayolu baglantis1 da bulunmaktadir. Plan degisikligine konu alan
[zmir-Canakkale yolu (E87) batisinda yer almaktadir. Balikesir il merkezine uzakligi yaklasik 130km
uzakliktadir.

Planlama alanimiz Altmova Koyii yolu iizerinde yer almakta olup, Izmir-Canakkale Karayoluna
yaklasik 300m mesafede bulunmaktadir.
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GORUNTU.3. PLANLAMA ALANININ ULASIM AGINDAKI KONUMU
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2. MULKIYET VE KADASTRAL DURUM
2.1. Miilkiyet Durumu

Balikesir 1li, Ayvalik Ilgesi, Altinova Mahallesi, 502 ada, 1 no.lu parselin miilkiyeti Maliye Hazinesi

adina kayithidir.
GORUNTU.4. 502 ADA, 1 PARSELIN TAPU SENEDI

(1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayl - SBI var) ]
Zemin Tipi Ada/Parsel 502/1 EzHnE
Zemin No : Yiizblgiim m ::';‘%?
it/ iige : BALIKESIR/AYVALIK Ana Tas. Nitelik s
Kurum Adi : Ayvalk T™M
Mahalle / Koy Adi : ALTINOVA Mah
Mevkii ¢ Kanhgol
Cilt/ Sayfa No : 85/10297
Kayit Durum : Aktif ) J

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S/B/i Agiklama Malik / Lehdar __Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. }
IMAR PLANINA GORE SANAY! BOLGESIDIR. Y:1096 23/03/1987 23/03/1987 - 1096
MULKIYET BiLGILERI

Sistem No Malik B Elbirligi No Hisse Pay/Payda " Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
33734561 MALIYE HAZINEST - TAM 219935 3 =

* Tesis edilen serhler ve beyanlar salt elektronik ortamda tutulmaktadir. Raporlayan: tk42076

Mahiye COSGUN
Kaydina Uygundur
28.07.2020
\
Rapor Torihi / Saati : 28072020 14:54 1
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2.2. Kadastral Durum

Plan Degisikligi teklifine konu olan alan Balikesir ili, Ayvalik Ilgesi, Altnova Mahallesi, 502 ada, 1
parseldir.

GORUNTU.5. 502 ADA, 1 NOLU PARSELIN APLIKASYON KROKISi

0204.09.4090

Ryt curtae

\/ [Kagastro Telwmisyeni
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3. MEVCUT DURUM TESPITI

3.1. Yapr Analizi
Plan degisikligi teklifine konu olan Balikesir ili, Ayvalik Ilgesi, Altnova Mahallesi, 502 ada, 1
parsel, bos arsa durumundadir.

GORUNTU.6. ALANIN UYDU GORUNTUSU

3.2. HALIHAZIR HARITA DURUMU

3.2.1. 1/5000 OLCEKLI HALIHAZIR HARITA DURUMU
Planlama alanina iligkin giincel ITRF-96 datumlu 1/5000 Olgekli Halihazir Haritalar, 02.02.2016
tarihinde Balikesir Biiyliksehir Beldeyi Bagkanligi tarafindan onaylanmistir.(J17-C-01-C, J17-C-02-D)

GORUNTU 7. 1/5000 OLCEKLI GUNCEL HALIHAZIR HARITA DURUMU
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3.2.2. 1/1000 OLCEKLI HALIHAZIR DURUMU
Planlama alanina iliskin giincel ITRF-96 datumlu 1/5000 Olgekli Halihazir Haritalar, 06.09.2018
tarthinde Balikesir Biiyiiksehir Beldeyi Baskanligi tarafindan onaylanmistir.(J17-c-01-c-2-c, J17-c-
02-d-1-d)

GORUNTU 8. 1/1000 OLCEKLiI GUNCEL HALIHAZIR HARITA DURUMU

3.3. JEOLOJIK DURUM

10.07.2017 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii tarafindan
onaylanan Balikesir Ili, Ayvalik Ilgesi 3125.83 Hektarlik Alanin Imar Planina Esas Mikrobdlgeleme
Etiit Raporuna gore Ayvalik ilgesi, Altinova mahallesi, 502 ada 1 parselin bulundugu alan *“ Sivilasma
Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar-1.1 ” olarak degerlendirilmistir.

“Onlemli Alanlar 1.1 (OA-1.1) Sivilagsma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar”: Topografik egim
% 0-10 arasinda degigmektedir. Jeolojisini aliivyon birimler olusturmaktadir. Sivilagsma riski veya
potansiyeli, toplam sivilagma siddeti endeksine gore; ’¢ok diisiik-diisiik” diizeyde belirlenmistir.

Cok gevsek-gevsek-orta siki-siki-cok siki sikiliga, yumusak-sert kivamliliga, diisiik-orta sisme
potansiyeline sahiptir. Tekil temeller i¢in oturma problemleri beklenebilir. Aliivyonda YASS sondaj
lokasyon kotundan itibaren + 0.37 metre ile — 4.74 metre arasinda degisim gostermektedir. “ Sivilasma
Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar-1.1  olarak degerlendirilmis ve rapor eki yerlesime uygunluk
haritalarinda “ OA-1.1 ” simgesiyle gdsterilmistir. Bu alanlarda;

* Yapi yiiklerinin tasittirilacagi zemin seviyelerindeki basta sivilasma olmak iizere, sisme,
oturma, tasima giicii gibi zemin parametreleri projeye esas temel ve zemin etiitlerinde ayritili olarak
irdelenmelidir. Karsilagilacak sivilagma, sisme, oturma, tasima giicii vb. sorunlarina yonelik alinmast
gerekli miithendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

» Dere yataklarina bagli olarak beklenebilecek su baskini tehlikesinin yapilagmalara yonelik
olumsuz etkisini bertaraf etmek icin alinacak oOnlemler giincel DSI goriisii dogrultusunda
belirlenmelidir.

* Yiizey ve yer alt1 sularinin yapi temellerine olumsuz etkilerini bertaraf edecek uygun drenaj
onlemleri alinmalidir.
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» Derin kazilarda olusacak sevler; komsu parsellerin, yapilarin, alt ve iist yapi tesislerinin
giivenligi saglanarak acilmali, acikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat yapilariyla
korunmalidir.

« Temel tipi ve temel derinligi dikkate alinarak, yapi vyiiklerinin tasittirilacagi zemin
seviyelerinde tespit edilecek her tiirlii zemin sorunlar1 (sivilagsma, sisme, oturma, tagima giicii) ile su
baskini tehlikesine yonelik miihendislik 6nlemleri alinarak yapilagsmaya gidilmelidir.

+ Inceleme alaninda lokal olarak gbzlenen dolgular yer aldigindan dolgunun yayilimi, kalinlig
zemin-temel etiitlerinde belirlenip, dolgu hafredilmelidir. Bina temelleri dolgu antindaki jeolojik
birimlerin miihendislik problemi i¢ermeyen seviyelerine tasittirilmalidir. Bina temelleri kesinlikle
dolgulara tasittirllmamalidir.

GORUNTU 9. YERLESIME UYGUNLUK HARITASI
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4 MEVCUT IMAR DURUMU

4.1.1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plam
Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 20.08.2014 tarih ve 13549 sayili bakanlik oluru ile
onaylanan Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 6l¢ekli Cevre Diizeni Plani’nda soz
konusu planlama alan1 “’Organize Tarim ve Hayvancilik Alan1’’ olarak planhdir.
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GORUNTU.10. 1/100.000 OLCEKLIi CEVRE DUZENI PLANI

4.2.1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam
S6z konusu planlama alan1 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plaminda Kiigiik Sanatlar Sitesi olarak planlidir.

4.3.1/1.000 Olgekli Mevcut Uygulama imar Plam
Rezerv Yap1 Alani olarak belirlenen parsel 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda Kiiciik Sanatlar
Alani olarak planlidir. Parselde yapilanma kosulu; Serbest, E:0.70, Hmaks:5.50m’dir. S6z konusu
parselin batisinda 12m’lik trafik yolu, dogusunda 7m’lik yaya yolu, kuzeyinde ve gilineyinde yesil

alanlar yer almaktadir.
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GORUNTU.12. 1/1000 OLCEKLi MEVCUT UYGULAMA iMAR PLAN

5. KURUM GORUSLERI

T.C. CEVRE SEHIRCILiK BAKANLIGI Altyap1 ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel
Miidiirliigii’niin 07.07.2020 tarihli ve 61457272-305.02-E.139667 sayili yazisinda; Mekansal
Planlama Genel Midiirliigii’niin 01.07.2020 tarihli ve E.134307 sayili yazisi ile 1/100.000 6lgekli
CDP Plan Hiikiimlerinin 7. Genel Hiikiimler baslig1 altinda bulunan 7.17 ve 7.18 numarali
hiikiimlerinde belirtilen kosullarin saglanmasi ve onayli oldugu belirtilen imar planinin sinirlarinin
ve yapilanma kosullarinin degismemesi sartiyla, 1/100.000 odlcekli CDP’de herhangi bir
degisiklik vapilmadan °’Kiiciik Sanayi Alani”> amacghi 1/1000 ve 1/5000 o6lgekli imar plani
caligmalarina konu edilebileceginin degerlendirildigi belirtilmistir.

Bu kapsamda 22.04.2020 tarihli ve E.91658 sayili yazimiz ile Balikesir Valiligince ( Cevre ve
Sehircilik 11 Miidiirliigii ) yapilmasi talep edilen 1/1000 ve 1/5000 &lgekli planlarda yapilacak
Kiigiik Sanayi Alan1 amagh plan degisikliginin 01.07.2020 tarihli ve E.134307 sayili yaz1 dikkate
alinarak gergeklestirilmesi ve planlarin Mekansal Planlama Genel Miidiirliigline sunulmak tizere
T.C. CEVRE SEHIRCILIK BAKANLIGI Altyapi ve Kentsel Doniisiim Hizmetleri Genel
Midiirliigiine gonderilmesi belirtilmistir.

6. PLANLAMANIN AMACI, GEREKCESI VE PLAN KARARLARI

Yukarida belirtilen hususlar dogrultusunda; Balikesir ili, Ayvalik Ilgesi, Altinova Mahallesi, 502
ada, 1 parselde kayitli, Rezerv Yapi Alam olarak belirlenen parselde, Déniisiim Projeleri Ozel
Hesab1 Yonetmeligi'nin 25. Maddesi kapsaminda uygulama yapilmak amaciyla 1/5000 olcekli
Nazim Imar Plan Degisikligine gidilmistir.

Hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan Degisikliginde séz konusu parselin batisina mevcut
1/1000 6lgekli uygulama imar planinda yer alan 12m’lik trafik yolu islenerek, Kii¢iik Sanatlar Sitesi
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olan lejantinin Kiigiik Sanayi Alami olarak degisikligi teklif edilmistir. Onanli imar planindaki
yapilagsma kosullar1 aynen korunacaktir.

GORUNTU.13. 1/5000 OLCEKLIi NAZIM iMAR PLANI DEGIiSIiKLiGi TEKLIFi

6.1. 1/5000 OLCEKLiI NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLiGi PLAN
HUKUMLERI

. PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI ILE CEVRILI ALAN AYVALIK ILCESI, ALTINOVA
MAHALLESI, 502 ADA, 1 NO’LU PARSELI KAPSAMAKTADIR.

. 1/5.000 OLCEKLI BALIKESIR iLi, AYVALIK ILCESI, ALTINOVA MAHALLESI, 502 ADA
1 NO’LU PARSELE AIT NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLiGi, PLAN HUKUMLERI VE PLAN
ACIKLAMA RAPORUYLA BiR BUTUNDUR.

. 1/5.000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANINDA CIiZILEN SINIRLAR SEMATIK OLARAK
GOSTERILDIGINDEN BU PLAN UZERINDEN PLAN OLCEGI iLE OLCU ALINAMAZ, YER
TESPiTI VE UYGULAMA YAPILAMAZ.

. 1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI ONANMADAN UYGULAMA YAPILAMAZ.

. BALIKESIR ILI, AYVALIK ILCESI, ALTINOVA MAHALLESI, 502 ADA, 1 PARSEL
KUCUK SANAYI ALANIDIR.

KUCUK SANAYI ALANINDA ONANLI UYGULAMA IMAR PLANI PLAN
NOTLARINDAKI YAPILASMA KOSULLARINA UYULACAKTIR.

. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI’NCA 10.07.2017 TARIHINDE ONAYLI “BALIKESIR
iLi, AYVALIK ILCESI 312583 HEKTAR ALANIN IMAR PLANINA ESAS
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MIKROBOLGELEME ETUT RAPORU” VE RAPOR EKi “YERLESIME UYGUNLUK
PAFTALARINDA” BELIRTILEN TUM HUSUSLARA UYULACAKTIR.

PARSEL BAZINDA HAZIRLANACAK TEMEL VE ZEMIN ETUT RAPORLARI
ONAYLANMADAN VE BU RAPORLARDA BELIRTILEN MUHENDISLIK ONLEMLERI
ALINMADAN UYGULAMAYA GECILEMEZ.

. PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK HER TURLU YAPILASMADA 18.03.2018 TARIHLI
RESMiI GAZETEDE YAYIMLANAN “TURKIYE BINA DEPREM YONETMELIGI” ILE
14.07.2007 TARIHLI RESMiI GAZETEDE YAYIMLANAN “AFET BOLGELERINDE
YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKI YONETMELIK” ESASLARINA UYULMALIDIR.

. DERE YATAKLARINA BAGLI OLARAK BEKLENEBILECEK SU BASKINI TEHLIKESINE
KARSI GUNCEL DSi GORUSU ALINMADAN UYGULAMAYA GECILEMEZ.

. BU PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA MEVCUT IMAR PLANI
PLAN HUKUMLERINE, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIK
HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
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