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1 GİRİŞ 

Planlama alanı, Balıkesir ili Ayvalık İlçesine bağlı Kazım Karabekir Mahallesi’nde bulunan 

planlama alanının büyüklüğü 516.855,476 m2’dir. Balıkesir ilinde E- 90 Karayolu, O-5 

İstanbul-İzmir Otoyolu, D230 Karayolu gibi önemli ulaşım aksları bulunmaktadır. Balıkesir 

merkez ilçesi ile Ayvalık ilçesi arasında 127 km bulunmaktadır. 

Konum ve çevresindeki gelişme odakları doğrultusunda büyük bir potansiyel taşıyan planlama 

alanının mekânsal ve işlevsel gelişim sürecini etkileyen unsurlar arasında batısında bulunan 

kıyı yerleşim alanı, alanın kuzeyinde ve doğusunda yer alan sanayi bölgeleri yer almaktadır. 

Planlama alanının tamamı Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında kalmakta 

olup; alanda 1 adet korunması gerekli kültür varlığı (II. Grup Yapı) olarak belirlenmiş menfez, 

2 adet korunması gerekli taşınmaz kültür varlığı (I. Grup Yapı) olarak belirlenmiş şapel ve 

sarnıç bulunmaktadır. 

2 PLANLAMA GEREKÇESİ 

Balıkesir ili, Ayvalık İlçesi, Fethiye Mahallesi 800 ada 1 ve 2 parseller ile Kazımkarabekir 

Mahallesi, 784 ada 1, 3, 4 parseller, 789 ada 2, 3, 4, 8, 9, 11, 17, 19, 34, 43, 56, 57, 58, 59, 60, 

61 parsellerin tamamı 08.09.2022 tarihli ve 31947 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan Bakanlık 

Makamının 29.08.2022 tarihli ve 4443945 sayılı Olur'u ile ilan edilen Sürdürülebilir Koruma 

ve Kontrollü Kullanım Alanında, Kazımkarabekir Mahallesi, 789 ada 1 parselin bir kısmı 

Bakanlık Makamının 29.08.2022 tarihli ve 4443945 sayılı Olur'u ile ilan edilen Sürdürülebilir 

Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında kalmaktadır. 

Planlama alanının kuzeybatısında Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

Müdürlüğü’nün 24.11.2021 tarih ve 3295 sayılı kararına göre 1 adet korunması gerekli kültür 

varlığı (II. Grup Yapı) olarak belirlenmiş menfez bulunmaktadır. Planlama alanının doğusunda 

Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 25.08.2021 tarih ve 3046 sayılı 

kararına göre 2 adet korunması gerekli taşınmaz kültür varlığı olarak, 01.10.2021 tarih ve 3191 

sayılı kararı ile I. Grup Yapı olarak belirlenmiş şapel ve I. Grup Yapı olarak belirlenmiş sarnıç 

bulunmaktadır. 

Güçlü ulaşım bağlantılarına sahip olan planlama alanı, çevresinde gelişen sanayi, sağlık ve 

ulaşım sektörleri açısından gelişme potansiyeline sahiptir. Artan nüfusun ihtiyaç duyduğu 

yerleşim alanları için, kıyı boyunca gelişim gösteren il merkezinde, mevcutta nüfus 

yoğunluğunun ve yapı yoğunluğunun yüksek olduğu ve yeni yerleşim alanları için yeterli 
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kapasitenin bulunmadığı görülmektedir. Planlama alanının gelişimi sürecinde alanın 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında kalması ve alanda yer alan korunması 

gerekli kültür varlıkları göz önünde bulundurularak Balıkesir ilinde artan nüfusun ihtiyaç 

duyduğu yerleşim alanlarının sağlanması, sosyal konut alanlarının üretilmesi ve kentsel 

dönüşüm amaçlı rezerv konut üretiminin sağlanması amacıyla Çevre Düzeni Planı Değişikliği 

hazırlanmıştır. 

3 PLANLAMA ALANININ KONUMU 

3.1 Konum ve İdari Sınırlar 

Balıkesir, Türkiye’nin yedi coğrafi bölgesinden biri olan, Balkan Yarımadası ile Anadolu 

arasında bir geçiş oluşturan Marmara Bölgesi’nde yer almaktadır. Balıkesir ilinin 20 adet ilçesi 

bulunmakta olup planlama alanı Ayvalık ilçesinde yer almaktadır. 12.496 km²’lik yüzölçümüne 

sahip Balıkesir ilinin kuzeyinde İstanbul, doğusunda Bursa, batısında Çanakkale illeri yer 

almaktadır. Planlama alanı, Balıkesir İli, Ayvalık İlçesi, Kazımkarabekir Mahallesi sınırları 

içerisinde kalmaktadır.  

 

Harita 1: Planlama Alanının Ülke, İl ve İlçe İçerisindeki Konumu 
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3.2 Yakın Çevre İlişkileri ve Ulaşım Bağlantıları 

Ayvalık ilçesi Balıkesir'in batısında, Ege Denizi kıyısında bulunmakta olup Türkiye'nin önemli 

turizm merkezlerinden biridir. Ege Denizi kıyı bölgesinin kuzeyinde yer alan Ayvalık 

Balıkesir’e bağlı bir ilçedir. Ayvalık kış mevsimine oranla, yaz mevsimlerinde turizmin de 

etkisiyle dönemsel nüfus artışı yaşamaktadır. İlçe Ayvalık Adaları adı verilen takımadalara 

sahiptir. Ayvalık'ın kuzeydoğusunda Gömeç, güneyinde İzmir iline bağlı Dikili ve Bergama 

ilçeleri, batısında ise Ege Denizi bulunmaktadır. Planlama alanı Kazımkarabekir Mahallesi’nde 

yer almakta olup alanın batısında bulunan kent merkezinde kentsel sit alanı, Gümrük iskelesi, 

Ayvalık Marina, Alibey adası ve Lale adası; kuzeyinde Ayvalık Devlet Hastanesi, Ayvalık 

Küçük Sanayi Sitesi ve Ayvalık Meslek Yüksek Okulu yer almaktadır. 

 

Harita 2:Planlama Alanının Yakın Çevre İlişkileri 

Planlama alanı Balıkesir ili, Ayvalık ilçesi, Kazımkarabekir Mahallesinde yer almaktadır. İlçe 

karayolu ile İzmir'e 155 km, Bursa'ya 277 km,  Çanakkale'ye 167 km, Ankara'ya 657 km 

mesafededir. Yunanistan'dan gelen turistler ilçeye feribot ve deniz otobüsü ile ulaşım 

sağlanabilmekte olup yurt içinden Ayvalık'a ulaşım ise genellikle karayolu ile sağlanır. 

Merkezin 40 km kuzeyinde Balıkesir Koca Seyit Havalimanı, 2,5 km doğusunda Ayvalık 

Otogarı yer almaktadır. Planlama alanının doğusunda 1.derece ulaşım aksın olarak E87- 

Çanakkale İzmir Yolu; 2.derece ulaşım aksı olarak kuzeyinde ve batısında Atatürk Bulvarı; 

3.derece ulaşım aksı olarak alanın kuzeyinde ve batısında 29 Mayıs Caddesi bulunmaktadır. 

https://tr.wikipedia.org/wiki/%C4%B0zmir
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bursa
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87anakkale
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara
https://tr.wikipedia.org/wiki/Yunanistan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Feribot
https://tr.wikipedia.org/wiki/Deniz_otob%C3%BCs%C3%BC
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Harita 3: Planlama Alanı Ulaşım Bağlantıları 

3.3 Planlama Alanı  

Planlama alanı, Balıkesir İli, Ayvalık İlçesi, Kazımkarabekir Mahallesi sınırları içerisinde 

kalmaktadır. Toplam büyüklüğü 516.855,479 m2 büyüklüğüne sahip planlama alanı 29 adet 

parselden oluşmaktadır. 

 

Harita 4: Planlama Alanı Uydu Görüntüsü 
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4 MERİ PLANLAR 

Raporun bu bölümünde planlama sürecinin tarihsel gelişimi ve planlama alanı meri 

planları üst ölçekten alt ölçeklere inerek incelenmiştir. Bu kapsamda planlar; 1/100.000 Ölçekli 

Çevre Düzeni Planı, 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planı, 1/1000 Ölçekli Meri Uygulama 

İmar Planı başlıkları altında değerlendirilmiştir. 

4.1 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı 

Planlama alanına ilişkin oluşturulan plan kararlarının, üst ölçekli planlara uygun olması 

amacıyla, 20.08.2014 tasdik tarihli 1/100.000 ölçekli Balıkesir- Çanakkale Planlama Bölgesi 

çalışma alanının tamamı 1. Derece Doğal Sit Alanında, bir kısmı Orman Alanında, bir kısmı 

tarım alanında, Enerji Nakil Hattı ve 1. ve 2. Derece yol alanında kalmaktadır.   

 

Harita 5: 1/100.000 Ölçekli Balıkesir-Çanakkale Çevre Düzeni Planı 

5 ARAŞTIRMA VE ANALİZ ÇALIŞMALARI 

5.1 FİZİKSEL YAPI  

Balıkesir- Çanakkale Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Planı Değişikliği çalışmasına 

altlık oluşturması amacıyla planlama alanının doğal yapısı; topografik yapısı eşyükselti, eğim 

ve bakı analizleri, iklim, depremsellik ve zemin özellikleri, jeolojik yapı ve yerleşime uygunluk 
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açısından Ayvalık İlçesi ile birlikte ele alınmıştır. Doğal yapı analizinden elde edilen bulguların 

hazırlanacak imar planı çalışmaları için parametre olarak kullanılması hedeflenmektedir. 

5.1.1 Doğal Yapı Analizleri 

Eşyükselti Analizi 

Planlama alanı eşyükseltisi açısından incelendiğinde alanın genel olarak batısından 

doğusuna doğru yükseltinin azaldığı gözlemlenmektedir. Batısında vadiler, batısında tepe 

noktası ve doğusunda sırt bulunmaktadır. Planlama alanının en yüksek noktası deniz 

seviyesinden 72 m metre yükseklikte olup, en düşük noktası 16 metredir. 

 

Eğim Analizi 

Planlama alanının genellikle %0-10 eğim aralığına sahiptir. Alanın orta kısmında ve 

doğusunda eğimin %10-15 değerlere ulaştığı görülmektedir.  
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Harita 6: Planlama Alanı Eğim Analizi 

Bakı Analizi 

 Planlama alanının bakı durumu incelendiğinde, alanın genellikle doğu, kuzeydoğu, 

kuzeybatı, kuzey ve güneydoğu yönlerine yönlendiği görülmektedir. Alanın genellikle 

kuzeyinin kuzey yönüne yönlendiği görülmektedir. 

 

Harita 7: Planlama Alanının Bakı Analizi 
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5.1.2 İklim 

Balıkesir ilinde, Akdeniz ikliminin yanı sıra il genelinde yer yer Karadeniz ve Karasal 

iklimin etkisi de görülmektedir. Ege kıyılarında yazları sıcak ve kurak, kışları ılık ve genellikle 

yağışlı Akdeniz iklimi, Marmara kıyılarında ise Karadeniz ikliminin etkisiyle yazlar nispeten 

serin geçmektedir. Kıyılardan iç kesimlere gidildikçe karasallık eğilimi göstermekte ve kışlar 

daha soğuk hissedilmektedir. Kıyılarda yaz ve kış arasındaki ısı farkı azdır. İç kısımlarda ise bu 

fark büyüktür. Dağlık doğu bölgede kışlar sert ve yazlar serin geçer. Senelik yağış miktarı 540-

740 mm arasındadır. (Balıkesir, 2022) 

Balıkesir'de Marmara, Akdeniz ve kara ikliminin etkileri görüldüğünden, ilin bir 

bölgesindeki bitkiler, diğer bölgesinde görülmez. Yüzölçümünün yüzde 30'u (650 bin hektar) 

ormanlıktır. Ormanlar daha çok Dursunbey, Sındırgı, Edremit, Burhaniye ve Balya bölgesinde 

zengindir. İlin % 32'si mera ve çayırlık alanlardan oluşmaktadır. Arazinin % 23'ü ekime 

elveriştir. % 15'i ise zeytinlik, sebze ve meyve bahçesidir. Ege kıyılarında 300 m yüksekliğe 

kadar maki bulunmaktadır. Edremit bölgesi ise 500 metreye kadar zeytinliklerle kaplı olup. 

daha yukarılarda kara ve kızılağaç ormanları vardır.  (Balıkesir, 2022) 

5.1.3 Depremsellik  

Çalışma alanı ve çevresi tarihsel ve aletsel dönemlerde oldukça etkin bir depremsellik 

göstermiştir. Deprem episantırlarının dağılımı jeolojik ve jeofizik çalışmalarla belirlenen 

fayların sismik bakımdan etkin olabildiklerini de göstermektedir.  

 

Harita 8: İstanbul ve Planlama Alanının Depremsellik Durumu 

Afet ve Acil Durum Yönetimi Başkanlığı (AFAD) tarafından 2018 yılında, Ulusal 

Deprem Araştırma Programı (UDAP) kapsamında desteklenen UDAP-Ç-13-06 kod Nolu 

“TÜRKİYE SİSMİK TEHLİKE HARİTASININ GÜNCELLENMESİ” başlıklı projenin 
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sonuçları kullanılarak hazırlanan haritada Balıkesir ilinin en büyük yer ivmesi 0,3 ile 0,4 değer 

aralığındadır.  

5.1.4 Yerleşime Uygunluk Durumu 

 Planlama Alanına esas yapılan Balıkesir ili Ayvalık İlçesi Karabekir Mahallesi İmar 

Planına Esas Mikrobölgeleme Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu Kapsamında Yapılan 1/1000 

Ölçekli Yerleşime Uygunluk Haritalarında, planlama alanı Kısmen “UA-2” (Uygun Alanlar 

Kaya Ortamlar), Kısmen “ÖA-5.1” (Önlem Alınabilecek Nitelikte Şişme, Otrurma, vb. Sorunlu 

Alanlar) lejandında kalmaktadır.  

"UA-2" lejantlı alanlar için; "Bu alanlarda, 

• Parsel Bazlı zemin etütlerinde kireçtaşlarındaki karstik boşluklar ayrıntılı 

olarak irdelemeli doğacak problemlere göre gerekli önlemler alınmalıdır.  

• Yüzey ve yeraltı suyu drenajı yapılarak zeminin doğal mukavemetinin korunması 

gerekmektedir. 

• Mevcut ve kazı aşamasında oluşacak şevler açıkta bırakılmamalı, uygun istinat 

yapıları ile desteklenmelidir.  

• Yapılacak parsel/bina bazındaki zemin etütlerin temel tipi ve derinliği 

belirlenecek temelin oturacağı zemin seviyelerine ait mühendislik parametreleri 

ayrıntılı olarak yapılmalıdır. Değerlendirmeler sonucunda ortaya çıkacak 

problemlere göre gerekli önlemler belirlenmelidir.  

• Yapı temelleri üstteki zemin niteliğindeki ayrışma zonu altındaki mühendislik 

problemleri içermeyen ana kayanın sağlam kesimlerine oturtulmalıdır. 

• “Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkındaki Yönetmelik” hükümlerine 

uyulmalıdır. 

• “Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği ve Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar 

Hakkındaki yönetmelik” hükümlerine uyulmalıdır.” denilmektedir. 

 Bu alanlar, proje alanının % 95’ ini kapsamaktadır. 

Yerleşime Uygunluk Haritalarında “ÖA-5.1” simgesiyle gösterilen alanlar ‘Önlemli 

Alınabilecek Nitelikte Şişme ve Oturma Açısından Sorunlu Alanlar’ olarak tanımlanmıştır. Bu 

alanlar, proje alanının % 4’ ünü kapsamaktadır. 

"ÖA-5.1" lejantlı alanlar için; "inceleme alanında eğimin %0-10 arasında olduğu ve 

jeolojisinin Alüvyon birimlerinin oluşturduğu alanlardır. Bu alanlarda; 
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• Zemin etütlerinde, şişme problemine karşı oluşabilecek zemin iyileştirme yöntemleri 

belirlenmelidir.  

• Heteron özelliğe sahip alüvyonlarda ani ve farklı oturmalara karşı uygun temel tipi 

belirlenmelidir 

• Yüzey ve yeraltı suyu, atık suların temele zarar vermesini önleyici drenajı yapılarak 

zeminin drenajları mutlaka yapılmalıdır. 

• Kazı aşamasında oluşacak şevler açıkta bırakılmamalı, uygun istinat yapıları ile 

desteklenmelidir. 

• İnceleme alanında bulunan kuru ve akar dereler için planlama öncesi DSİ’den görüş 

alınmalıdır. Bu doğrultuda plan uygulamasına geçilmelidir.  

• Her türlü kazıdan önce, çalışma yapılan parselin yolların ve komşu parsellerin 

güvenliği sağlanmalıdır. 

• Yapılacak parsel/bina bazındaki zemin etütlerin temel tipi ve derinliği belirlenerek 

temelin oturacağı zemin seviyelerine ait mühendislik parametreleri ayrıntılı olarak 

yapılmalıdır. Değerlendirmeler sonucunda ortaya çıkacak problemlere göre gerekli 

önlemler belirlenmelidir.  

• Yapı temelleri jeolojik birimlerin mühendislik problemleri olmayan kesimlerine 

oturtulmalı ve taşıttırılmalıdır. 

• Yapılaşmayı etkileyecek mühendislik sorunlarına yönelik önlemler uzman mühendisler 

tarafından projelendirilmeli ve bu projeler belediyesi kontrolünde yerine getirildikten 

sonra yapılaşmaya izin verilmelidir. 

• “Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkındaki Yönetmelik” hükümlerine 

uyulmalıdır. 

• “Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği” hükümlerine uyulmalıdır. 

Planlama Öncesinde tüm dereler için taşkın riskine karşı DSİ’den görüş alınmalıdır ve 

bu görüş doğrultusunda planlamaya gidilebilir.” denilmektedir.  

Bu alanlar, proje alanının % 5’ ini kapsamaktadır. 

Planlama alanında yapılan yerleşime uygunluk analizine göre, alanın %94’ü yerleşime 

uygun alanlardan oluşmaktadır. Alanın %5’i ise önlemli alanlara kalmakta ve alanın doğusunda 

kalmaktadır. 
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Harita 9: Planlama Alanı Yerleşime Uygunluk Durumu 

5.2 DEMOGRAFİK ve SOSYAL YAPI 

Balıkesir ili, Türkiye’nin TÜİK 2024 yılı nüfus verilerine göre 17. Sırada yer almaktadır. 

(TÜİK, 2024). Balıkesir nüfusunun %6’sını barındıran Ayvalık’ın nüfusu 75.126 kişiden 

oluşmaktadır. Balıkesir il nüfusunu incelediğimizde 1.276.096 kişi nüfusu ile 85.664.944 kişi 

ülke nüfusunun %1,49’unu barındırdığı incelenmiştir. Ayvalık nüfusunun %48’ini erkek, 

%52’sini kadın nüfus oluşturmaktadır. Kadın ve erkek nüfusunun yıllara göre değişimi 

incelendiğinde, nüfus sürekli artış göstermektedir. Ayvalık ilçesinin yaşlı nüfus oranı %20,5 

(14.296 kişi)’tir  (TÜİK, 2024).  İlçede nüfusun %70,1’ini 15-65 yaş arasındaki genç nüfus 

oluşturmaktadır. 

Planlama alanının yer aldığı mahallelerin 2024 yılı nüfusuna bakıldığında; Fethiye 

Mahallesi’nin 1.115 kişi, Kazım Karabekir Mahallesi’nin 933 kişidir. Fethiye ve Kazım 

Karabekir Mahallelerinde nüfusun yoğun olmaması, mahallenin konumu ve çevresindeki 

gelişme olanakları doğrultusunda büyük bir potansiyel taşımaktadır. Balıkesir ilinin yıllara göre 

nüfus artış hızına bakıldığında nüfus artış hızı 2015 yılında -binde 1,99’a düşmüş ama 

devamında 2018’de binde 17,89 ve 2021’de 8,29 değeriyle nüfus artış hızı azalsa da nüfus 
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artmaya devam etmiştir. Balıkesir iline benzer şekilde Ayvalık nüfus artış hızı da 2015 yılında 

düşmüştür.  

 Demografik yapının bir diğer göstergesi olan hane halkı büyüklüğü bir hanede ortalama 

yaşayan kişi sayısını göstermektedir. Türkiye’nin 2024 yılı ortalama hane halkı büyüklüğü 

TÜİK tarafından 3,11 olarak belirlenmiştir. Balıkesir ilinin ortalama hane halkı büyüklüğü ise 

2024 yılı için 2,6’dır. Balıkesir, hane halkı büyüklüğü olarak Türkiye ortalamasının altındadır. 

Ayvalık ilçesinde, 2024 yılı ortalama hane halkı büyüklüğü TÜİK tarafından 2,48 olarak 

belirlenmiştir.  

5.3 EKONOMİK YAPI 

Ekonomik yapının incelenmesi genellikle şehrin, bölgenin ya da ülkenin gelişmişlik 

seviyesini ortaya çıkarmaktadır. Bu kapsamda Ayvalık İlçesini incelediğimizde ekonomisi 

turizm ve tarım ağırlıklıdır. Turizm ise önemli gelir kaynağı olup, Sarımsaklı Plajları, Cunda 

Adası ve Şeytan Sofrası ilçenin tanınmış doğal ve turizm bölgelerindendir.  

Turizm kapsamında daha çok iç turizm yapılmaktadır. İlçede otelcilik ve buna bağlı 

hizmet sektörü ülkenin diğer turizm bölgeleri kadar gelişmemiştir. Bu durum otel hizmetlerine 

dayalı yabancı turizmin gelişmesinin önündeki büyük bir engel olarak değerlendirilmektedir. 

Turizm ağırlıklı olarak “yazlık turizmi” diye adlandırabileceğimiz yaz aylarında tatil yöresi 

olarak ilçeyi tercih eden ailelerden oluşmaktadır.  

Tarım ve tarıma bağlı sanayi bölge halkının önemli geçim kaynağıdır. Başlıca tarım 

ürünleri zeytin ve pamuktur. Tarımsal arazinin %70’i zeytinliktir. Zeytinyağına bağlı sabun ve 

zeytin fabrikaları başlıca sanayii kuruluşları olarak sayılabilir. Türkiye genelindeki yaklaşık 72 

milyon zeytin ağacının yaklaşık 1.750.000’i Ayvalık İlçesinde bulunur. Ayrıca çam fıstığı ve 

mandalina yetiştiriciliği de yapılmaktadır.  

Balıkçılık ve balık restoranları da daha çok turizme bağlı olarak işletilmektedir ve bölge 

halkının önemli gelir kaynakları arasındadır. Son yıllarda turfanda sebzecilik ve Kozak çam 

balı üretimi de yaygınlaşmaya başlamıştır.  

5.4 KORUMA STATÜSÜ BULUNAN ALANLAR 

Planlama alanının durumu Balıkesir Valiliği, Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl 

Müdürlüğü E.4552472 sayılı yazısına göre Kazımkarabekir Mahallesi, 784 ada 1, 3, 4 parseller, 

789 ada 2, 3, 4, 8, 9, 11, 17, 19, 34, 43, 56, 57, 58, 59, 60, 61 parsellerin tamamı, Fethiye 

Mahallesi 800 ada 1 ve 2 parseller, 08.09.2022 tarihli ve 31947 sayılı Resmi Gazetede 
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yayımlanan Bakanlık Makamının 29. 08.2022 tarihli ve 4443945 sayılı Olur'u ile ilan edilen 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında kalmaktadır. Planlama alanının 

tamamı Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında kalmaktadır.  

Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı 16.10.2019 tarihli 109 sayılı Doğal Sit 

Alanları Koruma ve Kullanma Koşulları İlke Kararı’nda yer aldığı üzere Sürdürülebilir 

Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı; “Barındırdığı siluet, jeolojik ve ekolojik değerlerin 

korunması ve geliştirilmesi amacıyla alanın potansiyeli ve kullanım özellikleri göz önünde 

bulundurularak, doğal ve kültürel bakımdan uyumlu düşük yoğunlukta faaliyetler, turizm ve 

yerleşimlere izin veren alanlardır.” olarak açıklanmıştır. Düşük yoğunlukta yerleşimlere izin 

verilmiştir. 

Planlama alanının kuzeydoğusunda Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

Müdürlüğü’nün 24.11.2021 tarih ve 3295 sayılı kararına göre 1 adet korunması gerekli 

taşınmaz kültür varlığı (II. Grup Yapı) olarak belirlenmiş menfez bulunmaktadır. 

Planlama alanının doğusunda Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

Müdürlüğü’nün 25.08.2021 tarih ve 3046 sayılı kararına göre 2 adet korunması gerekli 

taşınmaz kültür varlığı olarak, 01.10.2021 tarih ve 3191 sayılı kararı ile I. Grup Yapı olarak 

belirlenmiş şapel ve I. Grup Yapı olarak belirlenmiş sarnıç bulunmaktadır. 

Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı, Tabiat Varlıklarını Koruma Genel 

Müdürlüğü’nün 03.01.2024 tarih ve 8379175 sayılı yazısında, “Plan İnceleme Kurulu'nun 

25.12.2023 tarihli kararı ile;Balıkesir İli, Ayvalık İlçesi, Fethiye Mahallesi 800 ada 1 ve 2 

parseller ile Kazımkarabekir Mahallesi, 753 ada 3 parsel, 784 ada 1, 3, 4, 5 parseller, 789 ada 

1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 16, 17, 18, 19, 25, 34, 43, 56, 57, 58, 60 parseller, 796 ada 

16 parseller, 796 ada 16 parsellere ilişkin 1/5000 ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı ve 

1/1000 ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planına esas Etaplama Sınırı Teklifi uygun 

bulunmuştur. ” şeklinde belirtilmiş olup planlama alanı, 29. 08.2022 tarihli ve 4443945 sayılı 

Olur'u ile ilan edilen Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında 1 Nolu Etap Sınırı 

olarak belirlenmiştir. 
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Harita 10: Özel Statülü Alanlar 

5.5 MÜLKİYET YAPISI  

Planlama alanının mülkiyet durumu; Toplu Konut İdaresi (TOKİ), Şahıs ve Tescil Harici 

Mülkiyet Alanları kapsamında ele alınmıştır. 

Mülkiyet analizine göre alanda; 

• Şahıs                                : 28.985,69 m²  

• TOKİ                               : 450.033,42 m² 

• Tescil Harici Alan           : 37.836,37 m² 

büyüklüğünde taşınmaz parsel bulunmaktadır.  
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Grafik 1: Mülkiyet Durumu Alan Dağılımı 

 

 

      Harita 11: Planlama Alanı Mülkiyet Yapısı 

6 KURUM GÖRÜŞLERİ 

Balıkesir- Çanakkale Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Planı Değişikliğinin hazırlanması için;  

• Balıkesir İl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü, 

• Akaryakıt İkmal ve NATO POL Tesisleri İşletme Başkanlığı Akaryakıt İkmal ve 

İşletme Daire Başkanlığı, 

• Ayvalık Belediyesi Başkanlığı İmar ve Şehircilik Müdürlüğü, 

• T.C. Balıkesir Büyükşehir Belediyesi Başkanlığı İmar ve Şehircilik Daire Başkanlığı, 

• T.C. Balıkesir Büyükşehir Belediyesi Başkanlığı Ulaşım Planlama ve Raylı Sistem 

Daire Başkanlığı, 

6%

87%

7%

ŞAHIS

TOKI

TESCİL HARİCİ ALAN



BALIKESİR-ÇANAKKALE PLANLAMA BÖLGESİ 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI DEĞİŞİKLİĞİ  

PLAN AÇIKLAMA RAPORU 

20 

 

• T.C. Balıkesir Büyükşehir Belediye Başkanlığı, Çevre Koruma ve Kontrol Dairesi 

Başkanlığı, 

• T.C. Balıkesir Büyükşehir Belediye Başkanlığı, Emlak ve İstimlak Dairesi Başkanlığı, 

• T.C. Balıkesir Büyükşehir Belediye Başkanlığı, Fen İşleri Dairesi Başkanlığı, 

• T.C. Balıkesir Büyükşehir Belediye Başkanlığı, Kent Estetiği Dairesi Başkanlığı, 

• T.C. Balıkesir Büyükşehir Belediye Başkanlığı, Kırsal Hizmetler Dairesi Başkanlığı, 

• T.C. Balıkesir Büyükşehir Belediye Başkanlığı, Kent Tarihi ve Tanıtım Dairesi 

Başkanlığı, 

• T.C. Balıkesir Valiliği, Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü, 

• T.C. Balıkesir Su ve Kanalizasyon İdaresi Genel Müdürlüğü Arıtma Tesisleri Dairesi 

Başkanlığı, 

• T.C. Boru Hatları ile Petrol Taşıma A.Ş. Etüt ve Proje Daire Başkanlığı, 

• T.C. Balıkesir Valiliği İl Kültür ve Turizm Müdürlüğü, 

• T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlığı Maden ve Petrol İşleri Genel Müdürlüğü, 

• T.C. Millî Savunma Bakanlığı, Lojistik Genel Müdürlüğü, İnşaat Emlak Bölge 

Başkanlığı  

• Balıkesir Orman Bölge Müdürlüğü, Kadastro ve Mülkiyet Şube Müdürlüğü, 

• T.C. Balıkesir Valiliği İl Sağlık Müdürlüğü, 

• T.C. Balıkesir Valiliği İl Milli Eğitim Müdürlüğü, 

• T.C. Tarım ve Orman Bakanlığı Devlet Su İşleri Genel Müdürlüğü 25. Bölge 

Müdürlüğü, 

• ULUDAĞ Elektrik Dağıtım A.Ş. Emlak Kamulaştırma Yönetmenliği 

• Türkiye Elektrik İletim Anonim Şirketi Genel Müdürlüğü Çevre ve Kamulaştırma 

Dairesi Başkanlığı, 

• T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlığı, Türkiye Elektrik Dağıtım A.Ş Genel 

Müdürlüğü Yatırımlar İzleme Daire Başkanlığı-TEDAŞ 19. Bölge Müdürlüğü, 

• T.C. Kültür ve Turizm Bakanlığı, Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

Müdürlüğü, 

25.08.2021 tarih ve 3046 sayılı Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

Kararı 

24.11.2021 tarih ve 3295 sayılı Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

Kararı 
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• Kültür ve Turizm Bakanlığı, Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

Müdürlüğü  

26.09.2023 tarih ve 5391 sayılı Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

Kararı 

• T.C. Ulaştırma ve Altyapı Bakanlığı Sivil Havacılık Genel Müdürlüğü Havaalanları 

Daire Başkanlığı, 

• T.C. Balıkesir Valiliği İl Sanayi ve Teknoloji Müdürlüğü, 

• T.C. Balıkesir Valiliği İl Tarım ve Orman Müdürlüğü, 

• T.C. Balıkesir Valiliği Gençlik ve Spor İl Müdürlüğü, 

• T.C. İçişleri Bakanlığı, Jandarma Genel Komutanlığı, 

• T.C. Tarım ve Orman Bakanlığı, Doğa Koruma ve Milli Parklar Genel Müdürlüğü, 

• Devlet Demir Yolları İşletmesi Genel Müdürlüğü, TCDD 3. Bölge Müdürlüğü (İzmir), 

Emlak Servis Müdürlüğü  

• T.C. Ulaştırma ve Altyapı Bakanlığı, Altyapı Yatırımları Genel Müdürlüğü  

• Tarım ve Orman Bakanlığı, 2.Bölge Müdürlüğü kurum görüşleri alınmıştır.  

Kurum görüşleri raporun ekinde yer almaktadır. 

 

Harita 12: Kurum Görüşlerine Göre Alan Sınırları  
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7 PLAN TEKLİFİ 

7.1 ÇEVRE DÜZENİ PLANI DEĞİŞİKLİĞİ 

Planlama çalışmaları kapsamında planlama alanı ile ilgili analiz ve sentez çalışmaları 

yapılarak planlama yaklaşımı belirlenmiştir. Balıkesir- Çanakkale Planlama Bölgesi Çevre 

Düzeni Planı Değişikliği hazırlanmıştır.  

7.1.1 Nüfus 

1/100.000 Ölçekli Balıkesir-Çanakkale Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Planı’nda 2040 

yılı projeksiyonuna göre il ve ilçeler için nüfus büyüklükleri hesaplanmıştır. Planlama alanında 

içinde bulunduğu alan Alt Bölge Merkezleri (3. Kademe Yerleşimler), Bölge Merkezleri (4. 

Kademe Yerleşimler) destek birimleri olup, bölge merkezi niteliğine bağlı mal ve hizmet 

sunumlarının tam anlamıyla karşılanmasına yönelik, nüfus ve planlama bölgesi dışındaki 

talebin karşılanmasına yönelik belirlenmiş yerleşimlerdir. 

Balıkesir’in 2012 yılı nüfusu 1.160.731 kişi olup, 2040 yılı projeksiyon nüfusu 1.963.030 

kişi olarak belirlenmiştir. Planlama alanının da içinde bulunduğu ilde, plan projeksiyonu olan 

18 yıllık süreçte nüfusun 802.299 kişi artacağı öngörülmektedir. Bu durumda Balıkesir’in 

nüfusunun yıllık bazda ortalama 44.572 kişi artacağı hesaplanmıştır. 

Ayvalık İlçesi’nin nüfusu, 2012 yılı ADNKS (Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi) 

verilerine göre 64.153 kişidir. 2021 yılı Ayvalık İlçesi’nin ADNKS verilerine göre nüfusu 

72.371 kişidir. Bu veriler doğrultusunda 9 yılda nüfusun 8.218 kişi arttığı görülmektedir. 

Buradan hareketle Ayvalık için bu dönemdeki, yıllık ortalama nüfus artışı 913 kişi olarak 

hesaplanmıştır.  

Planlama alanın bulunduğu Ayvalık ilçesi nüfusunun yıllara göre nüfus dağılımı 

alınarak Üssel Yöntem, Bileşik Faiz yöntemi ile aritmetik ortalamaları belirlenmiş ve nüfus 

projeksiyonları Tablo 5’te görüldüğü şekliyle hesaplanmıştır. 

  ÜSSEL YÖN. BF YÖN. ORTALAMA 

YILLAR  AYVALIK AYVALIK AYVALIK 

2025 75.424 75.405 75.415 

2030 79.314 79.274 79.294 

2035 83.404 83.342 83.373 

2040 87.705 87.617 87.661 

 

Tablo 1: Planlama Alanı İstatistiki Yöntemlere Göre 2040 Yılı Nüfus Projeksiyonu 
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Geçmiş dönem nüfus verileri ve nüfus artış hızları kullanılarak çeşitli istatistik 

yöntemlerine göre yapılan 2040 yılı nüfus projeksiyonlarına göre; Ayvalık İlçe nüfusu 

yaklaşık 87.661 kişi olacağı hesaplanmıştır. Nüfus artış verilerine bağlı olarak elde edilen 

veriler sonucunda 2040 yılına kadar Ayvalık ilçesi genelinde nüfusun yaklaşık 15.290 kişi artış 

göstereceği hesaplanmıştır. 

Balıkesir- Çanakkale Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Planı Değişikliği kapsamında 

planlama alanının tamamı mevcut kurum görüşleri doğrultusunda Kentsel Gelişme Alanı olarak 

planlanmıştır. Ayvalık ilçesi, Kazımkarabekir Mahallesi’nde yer alan planlama alanında nüfus, 

bölgenin gelişme eğilimleri dikkate alınarak 4.418 kişi olarak hesaplanmıştır. 

7.1.2 Plan Kararları 

Balıkesir ili, Ayvalık İlçesi, Fethiye Mahallesi 800 ada 1 ve 2 parseller ile 

Kazımkarabekir Mahallesi, 784 ada 1, 3, 4 parseller, 789 ada 2, 3, 4, 8, 9, 11, 17, 19, 34, 43, 

56, 57, 58, 59, 60, 61 parsellerin tamamı 08.09.2022 tarihli ve 31947 sayılı Resmi Gazetede 

yayımlanan Bakanlık Makamının 29.08.2022 tarihli ve 4443945 sayılı Olur'u ile ilan edilen 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında, Kazımkarabekir Mahallesi, 789 ada 1 

parselin bir kısmı Bakanlık Makamının 29.08.2022 tarihli ve 4443945 sayılı Olur'u ile ilan 

edilen Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında kalmaktadır. 

Planlama alanının kuzeybatısında Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

Müdürlüğü’nün 24.11.2021 tarih ve 3295 sayılı kararına göre 1 adet korunması gerekli kültür 

varlığı (II. Grup Yapı) olarak belirlenmiş menfez bulunmaktadır. Planlama alanının doğusunda 

Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 25.08.2021 tarih ve 3046 sayılı 

kararına göre 2 adet korunması gerekli taşınmaz kültür varlığı olarak, 01.10.2021 tarih ve 3191 

sayılı kararı ile I. Grup Yapı olarak belirlenmiş şapel ve sarnıç bulunmaktadır.  

Güçlü ulaşım bağlantılarına sahip olan planlama alanı, çevresinde gelişen sanayi, sağlık 

ve ulaşım sektörleri açısından gelişme potansiyeline sahiptir. Artan nüfusun ihtiyaç duyduğu 

yerleşim alanları için, kıyı boyunca gelişim gösteren il merkezinde, mevcutta nüfus 

yoğunluğunun ve yapı yoğunluğunun yüksek olduğu ve yeni yerleşim alanları için yeterli 

kapasitenin bulunmadığı görülmektedir. Planlama alanının gelişimi sürecinde alanın 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında kalması ve alanda yer alan korunması 

gerekli kültür varlıkları göz önünde bulundurularak Balıkesir ilinde artan nüfusun ihtiyaç 

duyduğu yerleşim alanlarının sağlanması, sosyal konut alanlarının üretilmesi ve kentsel 

dönüşüm amaçlı rezerv konut üretiminin sağlanması amacıyla Çevre Düzeni Planı Değişikliği 



BALIKESİR-ÇANAKKALE PLANLAMA BÖLGESİ 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI DEĞİŞİKLİĞİ  

PLAN AÇIKLAMA RAPORU 

24 

 

hazırlanmıştır. Balıkesir- Çanakkale Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Planı Değişikliği 

kapsamında planlama alanının tamamı mevcut kurum görüşleri doğrultusunda Kentsel Gelişme 

Alanı olarak planlanmıştır.  

 

Harita 13: Balıkesir- Çanakkale Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Planı Değişikliği 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

                  EKLER: KURUM GÖRÜŞLERİ 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

            Ela BARUT 

           Şehir Plancısı 

           

           

 

 

Nilüfer ÇABALAR BAYRAK 

4.Bölge Planlama Şube Müdürü 
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