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1 GİRİŞ 

        Planlama alanı, Balıkesir ili Ayvalık İlçesine bağlı Kazım Karabekir ve Fethiye 

Mahallelerinde bulunan planlama alanının büyüklüğü 648.115 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 

Üst ve alt ölçekli planlarda alınan kararlar doğrultusunda güçlü ulaşım bağlantılarına 

sahip olan planlama alanı, çevresinde gelişen sanayi, sağlık ve ulaşım sektörleri açısından 

gelişme potansiyeline sahiptir. Planlama alanının gelişimi sürecinde alanın Sürdürülebilir 

Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında kalması ve alanda korunması gerekli kültür 

varlıklarının bulunması Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı ve Uygulama İmar Planı 

gerekliliğini ortaya çıkarmaktadır. 

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

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

bulunmaktadır.  

Planlama çalışmaları yapılan tüm analizler ve ilgili kurum görüşleri doğrultusunda; kentin 

gelişimiyle paralel olarak artan nüfus dinamiklerine uygun olarak sosyal konut alanlarının ve 

kentsel dönüşüm amaçlı rezerv konut üretiminin yapılması, nüfusun ihtiyacını karşılayacak 

donatı alanlarının üretilmesi ve yaşam standartlarının yükseltilmesi hedeflenen bölgede; alanda 

yer alan 3 adet korunması gerekli kültür varlığının korunarak, alanın içerisinde yer aldığı 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı koruma kararları gözetilerek  planlama 

alanının çevresiyle bir bütün olarak tasarlandığı, planlama etiğinin ve şehircilik ilkelerinin 

gözetildiği, “Balıkesir ili, Ayvalık İlçesi, Kazım Karabekir ve Fethiye Mahalleleri Muhtelif 

Parsellere İlişkin Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı ve Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı” 

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, Kazım Karabekir ve Fethiye 

Mahalleleri sınırları içerisinde kalmaktadır.  
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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 Kazım Karabekir 

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, Kazım Karabekir ve Fethiye Mahallelerinde 

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 

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
https://tr.wikipedia.org/wiki/Deniz_otob%C3%BCs%C3%BC
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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. 

 

Harita 3: Planlama Alanı Ulaşım Bağlantıları 

3.3 Planlama Alanı  

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

kalmaktadır. Toplam büyüklüğü 648.115 m2 büyüklüğüne sahip planlama alanı 29 adet 

parselden oluşmaktadır. 
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Harita 4: Planlama Alanı Uydu Görüntüsü 

 

Harita 5: Planlama Alanı ve Halihazır 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 

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

alanının tamamı 1. Derece Doğal Sit Alanında, bir kısmı kentsel gelişme alanında, bir kısmı 

Orman Alanında, bir kısmı tarım alanında, Enerji Nakil Hattı ve 1. ve 2. Derece yol alanında 

kalmaktadır.   

 

Harita 6: 1/100.000 Ölçekli Balıkesir-Çanakkale Çevre Düzeni Planı 
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Balıkesir ili, Ayvalık ilçesi, Kazımkarabekir ve Fethiye Mahallelerinde yer alan planlama 

alanına ilişkin Balıkesir- Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı 

Değişikliği hazırlanmış olup planlama alanının tamamı Kentsel Gelişme Alanı olarak 

planlamıştır.  

 

Harita 7:Hazırlanan 1/100.000 Ölçekli Balıkesir-Çanakkale Çevre Düzeni Planı Değişikliği 

4.2 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

Planlama alanının bir kısmı 03.08.1998 tasdik tarihli Ayvalık 1/5000 Ölçekli Nazım 

İmar Planı’nda Yol alanı ve Park alanı lejantında kalmaktadır. Planlama alanının büyük bir 

kısmı ise plansız alanda kalmaktadır.    
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Harita 8: 1/5000 Ölçekli Meri Nazım İmar Planı  

4.3 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

Planlama alanının bir kısmı, alanın doğusunda bulunan 1/1000 ölçekli meri Uygulama 

İmar Planında Yol Alanı ve Park Alanı lejantında kalmaktadır. Planlama alanının büyük bir 

kısmı ise plansız alanda kalmaktadır.    

 

Harita 9: 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 
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5 ARAŞTIRMA VE ANALİZ ÇALIŞMALARI 

Raporun bu bölümünde alana ilişkin araştırma ve analiz çalışmaları; “Fiziksel Yapı”, 

“Demografik ve Sosyal Yapı”, “Ekonomik Yapı”, “Teknik Altyapı”, “Arazi Kullanımı”, 

“Koruma Statüsü Bulanan Alanlar”, “Mülkiyet Analizleri”, “Alan Fotoğrafları”, “Sosyal 

Altyapı Analizleri” olmak üzere 9 ana başlık altında incelenmiş olup bu başlıklar altında gerekli 

olduğu durumlarda alt başlıklar ayrıntılı olarak değerlendirilmiştir. 

5.1 FİZİKSEL YAPI  

Balıkesir ili, Ayvalık İlçesi, Kazım Karabekir ve Fethiye Mahalleleri Muhtelif 

Parsellere İlişkin Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı ve Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı 

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 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 Eşyükselti Analizi 

Arazi kullanım planlamasının öncelikli adımlarından biri arazinin mevcut durumunun 

tespit edilmesidir. Bu aşamada yapılması gereken işlemlerden biri de arazinin fiziksel ve 

topografik özelliklerini belirlemektir. Bu kapsamda öncelikle planlama alanının topoğrafik 

özellikleri incelenerek eşyükselti analizi yapılmıştır. 

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 3 metredir. 
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Harita 10: Planlama Alanının Eşyükselti Analizi 

Planlama alanında arazi kesitleri incelendiğinde, alanda yükselti farklılıkları 

algılanmaktadır. Planlama alanından alınan A-A’, B-B’, C-C’, D-D’, E-E’, kesitlerinde yükselti 

değişimleri, vadiler, tepe noktaları, düz alanlar görülmektedir. A-A’, D-D’, E-E’ kesitleri batı- 

doğu eksenli kesitlerdir. Alanın batısının doğusuna göre daha yüksek noktalarının olduğu 

görülmektedir. Bu kesitler içerisinde A-A’ kesitinde alanın merkezinde bulunan tepenin 

yüksekliği algılanmaktadır. B-B’ ve C-C’ kuzey güney eksenli kesitlerdir. İki kesitte de 

kuzeyden güneye inildikçe yüksekliğin arttığı görülmektedir. Her iki kesitte de alanın 

merkezindeki tepeler algılanmaktadır. 



BALIKESİR İLİ, AYVALIK İLÇESİ, FETHİYE VE KAZIM KARABEKİR MAHALLELERİ, SÜRDÜRÜLEBİLİR KORUMA VE KONTROLLÜ KULLANIM 

ALANI, 1.ETAP MUHTELİF PARSELLERE İLİŞKİN 1/5000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI NAZIM İMAR PLANI VE  1/1000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI 
UYGULAMA İMAR PLANI AÇIKLAMA RAPORU 

 

19 

 

 

Grafik 1: Planlama Alanın Arazi Kesitleri 

5.1.2 Eğim Analizi 

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

doğusunda eğimin %10-15 değerlere ulaştığı görülmektedir.  

 
 

Harita 11: Planlama Alanı Eğim Analizi 
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Çalışma alanının eğim durumu %0-3, %3-5, %5-8, %8-10, %10-15, %15 ve üzeri 

şeklinde 6 kategoride incelenmiştir. Bu kapsamda alanın %56’sı %0-3 eğim aralığına, %20’si 

%3-5 eğim aralığına, %23’ü %5-8 eğim aralığına, %8’i %8-10 eğim aralığına sahip alanlardan 

oluşmaktadır. Alanın toplamda %4’ü %10 eğim ve üzerinden oluşmaktadır. 

 

Grafik 2: Planlama Alanı Eğim Analizi Dağılımı 

5.1.3 Bakı Analizi 

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

kuzeybatı, kuzey ve güneydoğu yönlerine yönlendiği görülmektedir. Alanın kuzeyinin 

genellikle kuzey yönüne yönlendiği görülmektedir. 

 

Harita 12: Planlama Alanının Bakı Analizi  
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Planlama alanının, %35’i doğu, %18’i kuzey, %14’ü kuzeybatı, %12’si kuzeydoğu, 

%10’u güneydoğu, %5’i güney, %4’i batı, %2’si güneybatı, yönelişine sahiptir.  

 

Grafik 3: Planlama Alanı Bakı Analizi Dağılımı 

5.1.4 İklim 

Ilıman ve subtropikal iklim kuşakları arasında yer alan Türkiye, coğrafi konumu ve 

morfolojik özelliklerinden dolayı önemli ölçüde çeşitlilik gösteren iklim yapısına sahiptir. 

Dağların uzanışı ve topoğrafyanın çok kısa mesafelerde önemli farklılıklar göstermesi, üç 

tarafının denizlerle çevrili olması siklon yörüngelerinin mevsimsel farklılığı bu çeşitliliğin en 

önemli nedenlerinden sayılmaktadır. 

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). 
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Tablo 1: Balıkesir İklim Tablosu 

Data: 1991 - 2021 Min. Sıcaklık (° C), Maks. Sıcaklık (° C), Yağış / Yağış (mm), Nem, Yağmurlu günler. Data: 

1999 - 2019: Güneşli saatler 

Temmuz ayında günde ortalama 11.66 saat güneş ışığı ve Temmuz boyunca toplam 

361.34 saat güneş ışığı vardır. Ocak ayında günde ortalama 4.96 saat güneş ışığı ve toplam 

153.68 saat güneş ışığı vardır. Balıkesir'de yıl boyunca yaklaşık 2943.1 saat güneş ışığı 

sayılmaktadır. Ayda ortalama 96.6 saat güneş ışığı vardır. Yılın en kurak ve en yağışlı ayı 

arasındaki yağış miktarı: 77 mm Yıl boyunca ortalama sıcaklık 20.2 °C dolaylarında değişim 

göstermektedir (Climate-Data, 2022). 

5.1.5 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.  

  Ocak Şubat Mart Nisan Mayıs Haziran Temmuz Ağustos Eylül Ekim Kasım Aralık 

Ort. Sıcaklık (° C) 4.6 5.8 8.6 12.6 17.6 22.2 24.8 24.7 20.7 15.5 10.7 6.1 

Min. Sıcaklık (° C) 1.1 1.8 3.7 7.3 11.9 16.3 18.8 19.2 15.5 11.2 6.7 2.8 

Maks. Sıcaklık (° C) 8.5 10.2 13.7 18 23.2 27.8 30.8 30.7 26.5 20.6 15.4 10.1 

Yağış / Yağış (mm) 78 76 70 57 43 33 12 10 26 50 59 87 

Nem(%) 79% 77% 71% 68% 62% 56% 53% 56% 60% 70% 75% 80% 

Yağmurlu günler (g.) 8 8 8 7 5 4 2 2 3 5 6 9 

Güneşli saatler (s) 4.8 5.4 7.1 8.7 10.3 11.4 11.7 10.5 8.9 6.8 6.1 5.0 
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Harita 13: 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 

sonuçları kullanılarak hazırlanan haritada Balıkesir ilinin en büyük yer ivmesi 0,3 ile 0,4 değer 

aralığındadır.  

5.1.6 Yerleşime Uygunluk Durumu 

 Planlama Alanına esas yapılan Balıkesir ili Ayvalık İlçesi Fethiye ve 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, 

Oturma, 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.  
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• 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; 

• 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. 
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• 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 %95’i yerleşime 

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

kalmaktadır. 

 

Harita 14: Planlama Alanı Yerleşime Uygunluk Durumu 
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Grafik 4: Yerleşime Uygunluk Durumu Alan Dağılımı 

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.  

Bir ilin nüfus yapısı ile ekonomik gelişimi arasındaki ilişki belirli kanallar doğrultusunda 

ekonomik büyümeyi ve kalkınmayı etkilemektedir. Nüfusun; sermaye birikimi, doğal kaynak, 

beslenme ve barınma etkisi, milli gelir, kamu harcamaları vb. birçok kanaldan ekonomik 

gelişimi etkilediği görülmektedir (Güneş, 2005). Bu kapsamda Balıkesir’i incelediğimizde 

1.276.096 kişi nüfusu ile 85.664.944 kişi ülke nüfusunun %1,49’unu barındırdığı incelenmiştir. 

1965 yılı nüfus kayıtlarına göre Balıkesir 708.342 kişidir. 1965 yılı sonrasında her yıl 

artış gösteren nüfus 2024 yılına kadar 1,80 kat oranındaki artış ile 1,276,096 kişiye ulaşmıştır. 

Bu artışa paralel olarak Ayvalık nüfusu da 2,49 kat oranında artarak 30.213 kişiden 75.126 

kişiye ulaşmıştır.  
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Tablo 2: Türkiye, Balıkesir ve Ayvalık İlçesi Nüfusunun Yıllara Göre Değişimi 

Yıllar Türkiye Balıkesir Nüfusu (Kişi) Ayvalık Nüfusu (Kişi) Ayvalık Nüfusunun  
Balıkesir İçerisindeki 

Oranı (%) 

1965  31391421 708.342 30.213 4% 

1970 35.605.176  749.669 31.957 4% 

1975 40.347.719  789.255  33.104 4% 

1980 44.736.957 853.177 34.543 4% 

1985 50.664.458  910.282 38.879 4% 

1990 56.473.035  973.314  46.827 4% 

2000 67.803.927  1.076.347 58.738 5% 

2007 70.586.256 1.118.313 58.638 5% 

2010 73.722.988 1.152.323 63.627 6% 

2015 78.741.053 1.186.688 67.902 6% 

2018 82.003.882 1.226.575 71.063 6% 

2019 83.154.997 1.228.620 70.720 6% 

2020 83.614.362 1.240.285 71.725 6% 

2021 84.680.273 1.250.610 72.371 6% 

2022 85.279.553 1.257.590 74.030 6% 

2023 85.372.377 1.273.519 74.643 6% 

2024 85,664,944 1.276,096 75.126 6% 

 Kaynak: (TÜİK, 2024) 
 

Ayvalık nüfusunda yıllar içerisinde artış görülmesinin yanı sıra Ayvalık nüfusunun 

Balıkesir nüfusu içerisindeki oranında da artış görülmektedir. Bu oran 1965 yılında %4 iken 

2024 yılında %6’ya ulaşmaktadır. Planlama alanının da yer aldığı 2048 kişilik nüfusa sahip 

Fethiye Mahallesi ve Kazım Karabekir Mahallesi ise Ayvalık nüfusunun %3’ünü 

oluşturmaktadır. 

 

Grafik 5: Ayvalık İlçesi 2024 Kadın-Erkek Nüfusu Oranı 

Erkek

48%
Kadın

52%

Erkek Kadın
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Ayvalık nüfusunun %48’ini erkek, %52’sini kadın nüfus oluşturmaktadır. Kadın ve erkek 

nüfusunun yıllara göre değişimi incelendiğinde, nüfus sürekli artış göstermektedir. Fethiye ve 

Kazım Karabekir Mahallelerinin kadın ve erkek nüfusu incelendiğinde, Ayvalık ilçe bütününe 

benzer olarak, nüfusun yaklaşık olarak %48’ini erkek, %52’sini kadın nüfus oluşturmaktadır. 

  

Grafik 6: Ayvalık Nüfusunun Yaş Dağılımı 

Kaynak: (TÜİK, 2024) 
 

Ayvalık ilçesinin yaşlı nüfus oranı %20 (15.419 kişi)’dir. Türkiye’nin yaşlı nüfus oranı 

%10 iken Balıkesir’in yaşlı nüfus oranı %17’dir (TÜİK, 2024). Bu bağlamda ilçenin yaşlı nüfus 

oranı Türkiye’nin ve Balıkesir’in yaşlı nüfus oranı ile kıyaslandığında bakmakla yükümlü 

olunan yaşlı nüfusun daha fazla olduğu söylenebilir. İlçede nüfusun %64,8’ini 15-65 yaş 

arasındaki genç nüfus oluşturmaktadır. 
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Grafik 7: Ayvalık İlçesinin Mahalle Nüfusları Dağılımı 

Kaynak: (TÜİK, 2024) 
 

Ayvalık’ın 16.282 kişi ile en fazla nüfus barındıran mahallesi Altınova mahallesidir. 

Altınova mahallesi ve çevresindeki Küçükköy mahallesi ulaşım bağlantılarının güçlenmesi ve 

ilçenin batısında yer alan sahil şeridi ve mevsimlik konutlar nüfus çekmektedir. Kıyı boyunca 

yer alan doğal yeşil alanlar ve deniz bölge için çekici bir unsurdur. 

Planlama alanının yer aldığı Fethiye Mahallesi ve Kazım Karabekir Mahallesi nüfusları 

ilçede bulunan 34 mahalle arasında sırasıyla 11. ve 14. sırada yer almaktadır. Ayvalık İlçesi’nin 

kuzey sınırında yer alan Murateli ve Hacıveliler Mahalleleri, ilçenin nüfusu en az olan 

mahallelerindendir. 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 2024’te 6,45 değeriyle nüfus artış 

hızı azalsa da nüfus artmaya devam etmiştir. Balıkesir iline benzer şekilde Ayvalık nüfus artış 

hızı da 2015 yılında düşmüştür. Fethiye ve Kazım Karabekir Mahallelerinin 2007-2024 yılları 

0

2.000

4.000

6.000

8.000

10.000

12.000

14.000

16.000

18.000

A
lt

ın
o

va
 M

ah
al

le
si

K
ü

çü
kk

ö
y 

M
ah

al
le

si

1
50

 E
vl

er
 M

ah
al

le
si

A
li 

Ç
et

in
ka

ya
 M

ah
al

le
si

Ye
n

i M
ah

al
le

si

Se
fa

 Ç
am

lık
 M

ah
al

le
si

M
it

h
at

p
aş

a 
M

ah
al

le
si

Sa
h

il 
K

en
t 

M
ah

al
le

si

N
am

ık
 K

em
al

 M
ah

al
le

si

H
am

d
ib

ey
 M

ah
al

le
si

Fe
th

iy
e 

M
ah

al
le

si

A
kç

ap
ın

ar
 M

ah
al

le
si

Sa
ka

ry
a 

M
ah

al
le

si

K
az

ım
 K

ar
ab

ek
ir

 M
ah

al
le

si

H
ay

re
tt

in
p

aş
a 

M
ah

al
le

si

Ç
am

o
b

a 
M

ah
al

le
si

G
az

i K
em

al
 P

aş
a 

M
ah

al
le

si

Ç
ak

m
ak

 M
ah

al
le

si

B
ağ

yü
zü

 M
ah

al
le

si

Ü
çk

ab
aa

ğa
ç 

M
ah

al
le

si

Ze
ki

b
e

y 
M

ah
al

le
si

Fe
vz

ip
aş

a-
V

eh
b

ib
e

y 
M

ah
al

le
si

Ye
n

ik
ö

y 
M

ah
al

le
si

K
ır

ca
la

r 
M

ah
al

le
si

K
ar

aa
yı

t 
M

ah
al

le
si

İs
m

e
tp

aş
a 

M
ah

al
le

si

B
eş

ik
te

p
e 

M
ah

al
le

si

B
u

lu
tç

eş
m

e 
M

ah
al

le
si

O
d

ab
u

rn
u

 M
ah

al
le

si

Tı
fı

lla
r 

M
ah

al
le

si

M
u

tl
u

 M
ah

al
le

si

Tü
rk

ö
zü

 M
ah

al
le

si

H
ac

ıv
e

lil
er

 M
ah

al
le

si

M
u

ra
te

li 
M

ah
al

le
si



BALIKESİR İLİ, AYVALIK İLÇESİ, FETHİYE VE KAZIM KARABEKİR MAHALLELERİ, SÜRDÜRÜLEBİLİR KORUMA VE KONTROLLÜ KULLANIM 

ALANI, 1.ETAP MUHTELİF PARSELLERE İLİŞKİN 1/5000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI NAZIM İMAR PLANI VE  1/1000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI 
UYGULAMA İMAR PLANI AÇIKLAMA RAPORU 

 

30 

 

arasında nüfus değişimi incelendiğinde, nüfusları %43,7 ve %45,9 oranında artış 

göstermektedir. 

Tablo 3: Fethiye Mahallesi ve Kazım Karabekir Mahallesi Yıllara Göre Nüfus Değişimi 

YILLAR AYVALIK FETHİYE MAH. KAZIM KARABEKİR MAH. 

2024 75126 1115 933 

2023 74643 1.144 960 

2022 74.030 1.169 945 

2021 72.371 1.194 977 

2020 71.725 1.231 1.007 

2019 70.720 1.243 1.029 

2018 71.063 1.294 1.031 

2017 68.831 1.327 1.047 

2016 68.457 1.335 1.076 

2015 67.902 1.369 1.108 

2014 69.880 1.418 1.161 

2013 64.462 1.418 1.157 

2012 64.153 1.438 1.192 

2011 64.349 1.513 1.236 

2010 63.627 1.553 1.241 

2009 62.460 1.603 1.261 

2008 61.730 1.522 1.309 

2007 58.638 1.603 1.362 

Kaynak: (TÜİK, 2024) 

 

 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. Ayvalık’ın sınır ilçesi Gömeç’de 2,59, Balıkesir’in hane halkı en büyük ilçesi 

Bigadiç’de ise 2,72 olarak tespit edilmiştir.  

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 iç̧ 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. 
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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 TEKNİK ALTYAPI 

Fethipaşa ve Kazım Karabekir mahalleri sınırları içerisinde yer alan planlama alanından 

bir adet enerji nakil hattı (34,5 kW) bulunmaktadır. Enerji nakil hattı çevresi, yatay ve düşey 

mesafeleri 30.11.2000 gün ve 2426 sayılı resmi gazetede yayınlanarak yürürlüğe giren Elektrik 

kuvvetli Akım Tesisleri Yönetmeliği 44. maddesinin (h) ve (i) fıkralarına uygun olarak 

planlanmıştır. 

Alanda iki adet isale hatları ve bir adet terfi su hattı bulunmaktadır. Ø 300 mm ve Ø 400 

mm su hatları 29 Mayıs Caddesi boyunca yer almaktadır. Balıkesir Su ve Kanalizasyon İdaresi 

Genel Müdürlüğü Arıtma Tesisleri Dairesi Başkanlığı’nın 05.04.2021 tarih ve E.9622 sayılı 

görüşünde “bahse konu alan içerisinde yer alan hatların üzerine herhangi bir yapı inşa 

edilmemesi, hat güzergahı boyunca kontrolsüz kazı çalışmaları yapılmaması, üzerinde aşırı 

hareketli yüklerin oluşmaması, gerek görülmesi durumunda deplase işleminin yapılması 

gerekmektedir.” şeklinde belirtilmiştir.  
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Harita 15: Planlama Alanı Teknik Altyapı  

5.5 ARAZİ KULLANIMI 

Planlama alanı ve çevresinden 29 Mayıs Caddesi geçmektedir. 29 Mayıs Caddesi, 

Ayvalık ile Balıkesir Merkez, İzmir ve Çanakkale’yi birbirine bağlayan D550 İzmir-Çanakkale 

ana ulaşım aksına direk bağlanmaktadır. Planlama alanının tamamı uygulama görmemiş 

parsellerden oluşmaktadır. Alanda mevcutta korunması gerekli şapel (taşınmaz kültür varlığı) 

dışında yapı bulunmamaktadır.   

08.09.2022 tarihli ve 31947 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan Bakanlık Makamının 

29. 08.2022 tarihli ve 4443945 sayılı Olur'una göre Kazım Karabekir 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, ile ilan edilen Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım 

Alanında kalmaktadır. Kazım Karabekir Mahallesi, 789 ada 1 parselin bir kısmı ise aynı olur 

ile ilan edilen Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında kalmaktadır. 
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Harita 16: Planlama Alanı Mevcut Durumu 

5.6 KORUMA STATÜSÜ BULUNAN ALANLAR 

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

Müdürlüğü E.4552472 sayılı yazısına göre Kazım Karabekir 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 

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. 
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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 batısında 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 17: Özel Statülü Alanlar 
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5.7 MÜLKİYET YAPISI  

Ayvalık ilçesi, turistik ve Ege Denizi’nde kıyısı olan bir ilçe olarak Balıkesir ve Bölge 

için önemli bir konuma sahiptir. İlçenin sürdürülebilir bir şekilde gelişmesinin sağlanması, 

ilçede yaşayanların konut ve donatı ihtiyaçlarının karşılanması için planların sağlıklı yapılması 

gerekmektedir. Bu kapsamda mevcut kadastral durumun ve mülkiyet durumunun bilinmesi 

önem arz etmektedir. Raporun bu bölümünde planlama alanının kadastral ve mülkiyet durumu 

ele alınmıştır. 

5.7.1 Kadastral Durum  

Planlama alanının büyüklüğü 648.115,06 m² olup alanda 32 adet parsel bulunmaktadır. 

Planlama alanının %95’i kadastral parsellerden, %5’i tescil harici alanlardan oluşmaktadır.  

Tablo 4: Planlama Alanının Kadastral Dağılımı 

Malik Tipi Alan Büyüklüğü(m²) Oran(%) 

Kadastral Parsel Alanı 616.395,95 95% 

Tescil Harici Alan 31.719,11 5% 

Toplam 648.115,06 100% 

 

5.7.2 Mülkiyet Durumu 

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

Harici Mülkiyet Alanları kapsamında ele alınmıştır. Planlama alanın %92’sini oluşturan alan 

TOKİ mülkiyetinde, %3’ünü oluşturan kısım Şahıs mülkiyetinde olup alanın %5’i tescil harici 

alanlardan oluşmaktadır. 

Mülkiyet analizine göre alanda; 

• Şahıs                                :  19.196,46 m²  

• TOKİ                               : 597.199,49 m² 

• Tescil Harici Alan           : 31.719,11 m² 

büyüklüğünde taşınmaz parsel bulunmaktadır.  
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Grafik 8: Planlama Alanının Kadastral Dağılım Oranı 

 

 

      Harita 18: Planlama Alanı Mülkiyet Yapısı 
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5.8 ALAN FOTOĞRAFLARI 

 

Harita 19: Planlama Alanı Fotoğrafları Yönleri 
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Şekil 1: Planlama Alanı Fotoğrafları 1-2-3 
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Şekil 2: Planlama Alanı Fotoğrafları 4-5-6-7 
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Şekil 3: Planlama Alanı Fotoğrafları 8-9-10 
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Şekil 4: Planlama Alanı Fotoğrafları 11-12 

5.9 SOSYAL ALTYAPI 

  Raporun bu bölümünde donatı alanları kapsamında Ayvalık İlçesi’nde planlama 

alanının mevcut durumu ile gelecekteki gereksinimleri göz önünde tutularak yeterlilik 

durumuna bakılmıştır. Çalışmada mahalle ve ilçe bazında eğitim tesisi alanları, sağlık tesisi 

alanları, dini tesis alanları, açık ve yeşil alanlar, sosyal ve kültürel tesis alanları incelenmiştir. 

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği çerçevesinde bu alanların hinterlantları belirlenmiş olup 

planlama alanının sosyal altyapısı ele alınmıştır. 
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Planlama alanın, kuzeyinde Ayvalık Devlet hastanesi ve Ayvalık Sanayi Sitesi, 

batısında Ayvalık ilçe merkezi ve Ege Denizi bulunmaktadır. Yapılaşmamış olan planlama 

alanında donatı alanları bulunmadığından; sosyal altyapı analizleri mevcut çevre ve 

çevresindeki meri planlardaki donatılar üzerinden incelenmiştir. 

5.9.1 Mevcut Donatı Alanları 

Planlama alanı, batısında yer alan kıyı yerleşmesi ile İzmir Çanakkale Yolu arasında 

kalan kısım arasında konumlanmaktadır. Yapılaşmamış olan planlama alanında mevcutta 

sosyal altyapı bulunmamaktadır. Bu bölümde planlama alanının çevresinde bulunan donatıların 

alana etkisinden bahsedilmektedir. Yapılan erişilebilirlik analizlerine göre planlama alanına 

tamamına hizmet eden anaokulu, ilkokul, ortaokul, ibadet alanı ve sağlık tesisi alanı 

bulunmamakta, lise eğitim tesisi bulunmaktadır. 

Eğitim Tesis Alanları 

Anaokulu-Kreş 

 Planlama alanına hizmet eden anaokulu ve kreş alan bulunmamaktadır. 

İlköğretim (İlkokul – Ortaokul) 

Milli Eğitim Bakanlığı Okul Öncesi Eğitim ve İlköğretim Kurumları Yönetmeliği’nin 

4. Maddesi’nin 1. Fıkrası’nın i Bendi’ne göre ilköğretim tesisi, kamusal ve özel ilkokul, 

ortaokul ile eğitim, öğretim, yönetim ve bütçe ile ilgili işlemleri ve imam-hatip ortaokulunu 

ifade etmektedir. Yönetmelikte belirtildiği üzere ilkokul ve ortaokullar ilköğretim tesisi 

kapsamındadır. Planlama alanının alana hizmet eden ilkokul eğitim tesisi bulunmamaktadır. 

 

Harita 20: Mevcut İlkokul Eğitim Tesislerinin Erişilebilirlik Analizi 
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Planlama alanının sadece batı kısmına hizmet eden 3 ortaokul eğitim tesisi 

bulunmaktadır. 

 
Harita 21:Mevcut Ortaokul Eğitim Tesislerinin Erişilebilirlik Analizi 

Ortaöğretim (Lise) 

Planlama alanının çevresinde, alana hizmet eden 2 adet lise eğitim tesisi bulunmaktadır. 

Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği’ne göre lise eğitim tesislerine erişim mesafesi 2500 

metredir. Erişilebilirlik analizi incelendiğinde alanın tamamı 2 adet lise eğitim tesisi erişim 

mesafesinde kalmaktadır.  

 

Harita 22:Mevcut Lise Eğitim Tesislerinin Erişilebilirlik Analizi 
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Sağlık Tesis Alanları 

Bu kısımda planlama alanı çevresinde bulunan sağlık tesis alanlarının erişim mesafeleri 

analiz edilmiştir.  Ayvalık İlçesi’nde alanın yaklaşık 2 km güneyinde Ayvalık Devlet Hastanesi 

bulunmaktadır. Yapılan erişilebilirlik analizine göre devlet hastanesi dışında alana hizmet eden 

sağlık hizmeti tesisi bulunmadığı görülmüştür. 

 

Harita 23: Mevcut Sağlık Tesislerinin Erişilebilirlik Analizi 

5.9.2 Çevre Planlardaki Donatı Alanları 

Planlama alanının, kuzeyinde ve batısında bulunan konut alanları için köprü görevi 

görebilecek bir konumda olduğu gözlemlenmektedir. Yapılaşmamış olan planlama alanında 

mevcutta sosyal altyapı bulunmamaktadır. Bu bölümde çevre planlarda bulunan donatı 

alanlarının planlama alanına olan etkileri incelenmiştir. 

Eğitim Tesis Alanları 

Eğitim tesisleri kapsamında kamusal ilkokullar, ortaokullar incelenmiştir. Bu eğitim 

tesislerinin planlama alanıyla arasındaki erişilebilirlikleri incelenmiştir. 

İlköğretim (İlkokul – Ortaokul) 

Millî Eğitim Bakanlığı Okul Öncesi Eğitim ve İlköğretim Kurumları Yönetmeliği’nin 

4. Maddesi’nin 1. Fıkrası’nın i Bendi’ne göre ilköğretim tesisi, kamusal ve özel ilkokul, 

ortaokul ile eğitim, öğretim, yönetim ve bütçe ile ilgili işlemleri ve imam-hatip ortaokulunu 

ifade etmektedir. Yönetmelikte belirtildiği üzere ilkokul ve ortaokullar ilköğretim tesisi 

kapsamındadır. 
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Planlama alanının kuzeyinde bulunan 03.08.1998 tt’li ve 1082 sayılı meclis kararı ile 

onaylı Ayvalık 1/5000 Nazım İmar Planı’na ve Ayvalık Belediyesi Ayvalık Sanayi Bölgesi 

Nazım İmar Planı Revizyonu’na göre planlama alan sınırı eğitim tesisleri erişilebilir alanın 

dışında kalmaktadır. 

 

Harita 24: Çevre Planlar İlkokul Eğitim Tesislerinin Erişilebilirlik Analizi 

Planlama alanının kuzeyinde bulunan 03.08.1998 tt’li ve 1082 sayılı meclis kararı ile 

onaylı Ayvalık 1/5000 Nazım İmar Planı’na ve Ayvalık Belediyesi Ayvalık Sanayi Bölgesi 

Nazım İmar Planı Revizyonuna göre planlama alan sınırı meri planda yer alan liselerin 

erişilebilir alanında kalmaktadır. 

 

Harita 25:Çevre Planlar Lise Eğitim Tesislerinin Erişilebilirlik Analizi 
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Sağlık Tesis Alanları 

Planlama alanının kuzeyinde bulunan 03.08.1998 tt’li ve 1082 sayılı meclis kararı ile 

onaylı Ayvalık 1/5000 Nazım İmar Planı’na ve Ayvalık Belediyesi Ayvalık Sanayi Bölgesi 

Nazım İmar Planı Revizyonuna göre planlama alan sınırı doğu kısmında kısıtlı olarak sağlık 

tesisleri erişilebilir alanın içerisinde kalmaktadır. 

 

Harita 26: Çevre Planlar Sağlık Tesislerinin Erişilebilirlik Analizi 

Dini Tesis Alanları 

Planlama alanının kuzeyinde bulunan 03.08.1998 tt’li ve 1082 sayılı meclis kararı ile 

onaylı Ayvalık 1/5000 Nazım İmar Planı’na ve Ayvalık Belediyesi Ayvalık Sanayi Bölgesi 

Nazım İmar Planı Revizyonuna göre planlama alan sınırı, dini tesisler erişilebilir alanın dışında 

kalmaktadır. 

 

Harita 27: Çevre Planlar İbadet Tesisi Alanlarının Erişilebilirlik Analizi 
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Aktif Yeşil Alanlar 

Planlama alanının kuzeyinde bulunan 03.08.1998 tt’li ve 1082 sayılı meclis kararı ile 

onaylı Ayvalık 1/5000 Nazım İmar Planı’na ve Ayvalık Belediyesi Ayvalık Sanayi Bölgesi 

Nazım İmar Planı Revizyonuna göre planlama alanın doğusu sınırı, meri planda yer alan aktif 

yeşil alanlar erişilebilir alanında kalmaktadır.  

 

Harita 28: Çevre Planlar Aktif Yeşil Alanların Erişilebilirlik Analizi 

6 KURUM GÖRÜŞLERİ 

Balıkesir İli, Ayvalık İlçesi, Fethiye ve Kazım Karabekir Mahalleleri Muhtelif Parsellere İlişkin 

Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı ve Nazım İmar Planı hazırlanması için;  

• Ayvalık Belediye Başkanlığı İmar ve Şehircilik Müdürlüğü, 

• Balıkesir Valiliği İl Sağlık Müdürlüğü, 

• Karayolları Genel Müdürlüğü 2. Bölge Müdürlüğü, 

• Balıkesir İl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü, 

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

İşletme Daire Başkanlığı, 

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

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

Daire Başkanlığı, 

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

Başkanlığı, 

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

• 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 
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• 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’nden kurum görüşleri alınmıştır. 

Kurum görüşleri raporun ekinde yer almaktadır. 

 

Harita 29: Kurum Görüşlerine Göre Alan Sınırları 
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7 SENTEZ 

Ayvalık İlçesi, Kazım Karabekir ve Fethiye Mahallesi’nde bulunan planlama alanı için 

doğal yapı analizleri doğrultusunda eşik analizi yapılmıştır. Buna göre yerleşmeler için eşik 

oluşturulabilecek alanlar ortaya konulmuştur. Eşik sentezi çalışmasında dikkate alınan kriterler; 

eş yükselti, kayalık alanlar, %10 oranın üzerinde olan eğim alanları, dereler, vadiler, sırtlar ve 

tepe noktaları olmuştur. Planlama alanının büyük bir kısmı Çevre, Şehircilik ve İklim 

Değişikliği İl Müdürlüğünün E.54552472 sayılı görüşüne göre Sürdürülebilir Koruma ve 

Kontrollü Kullanım Alanında kalmaktadır. 

Alan jeolojik olarak incelendiğinde 1/1000 Ölçekli Yerleşime Uygunluk Haritalarında, 

planlama alanı Kısmen “UA-2” (Uygun Alanlar Kaya Ortamlar), Kısmen “ÖA-5.1” (Önlem 

Alınabilecek Nitelikte Şişme, Oturtma, vb. Sorunlu Alanlar) lejantında kalmaktadır. Alanın 

%96’sı UA-2 ve %4’ü ‘Önlemli Alanlar 5.1’ olarak tanımlanmış alanlardır. Planlama alanın 

güney ucunda su izi bulunmaktadır. Alanının güneyinden kuzeyine ve batıdan doğuya yönelmiş 

vadiler yer almaktadır. Arazinin orta kesimlerinde sırtlar ve 50-60 ve 60-70 metre aralığında 

olan iki tepe noktası mevcuttur. Topografik açıdan eğimin %10 eğimin üzerindeki yerler 

planlama alanının içerisinde dağınık olarak yer almaktadır alanın genelinde eğim oranı 

%10’nun altındadır. 

Alan içerisinde 784 ada 5 parselde, Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge 

Kurulunun 25.08.2021 tarihli 3046 sayılı kararı ile Korunması Gereken Kültür Varlığı olarak 

ilan edilen yine aynı kurulun 01.10.2021 tarihli ve 3191 sayılı kararı doğrultusunda I. Grup 

Yapı statüsünde Şapel ve Sarnıç bulunmaktadır. Koruma Bölge Kurulu’nun 24.11.2021 tarihli 

3295 sayılı kararına dayanarak alan içerisindeki Menfez de korunması gerekli taşınmaz kültür 

varlığı ve II. Grup Yapı olarak korumaya alınmıştır ve planlama alanın iki önemli noktası olarak 

plan yaklaşımı ve plan çalışmalarında dikkate alınmıştır. 
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Harita 30: Planlama Alanı Eşik Analizi 
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8 PLAN YAKLAŞIMI 

8.1 Stratejik Çerçeve 

Amaç 

Planın amacı; “Planlama alanında taşınmaz kültür ve tabiat varlıklarının korunarak, 

sağlıklı, güvenli, modern ve sürdürülebilir yaşam alanlarını; kentin gelişimine bağlı olarak 

yaşayacak nüfusun ihtiyaç duyduğu kentsel sosyal ve teknik altyapı alanlarıyla birlikte kentle 

ve çevresindeki yerleşim alanlarıyla bütünleşecek yerleşim alanlarının oluşturulması” 

şeklinde belirlenmiştir.  

Hedefler 

Planın amacına yönelik belirlenen hedefler; 

1. Alanda bulunan Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanına ilişkin koruma 

kararlarının plana aktarılması, alanda yer alan 2 adet korunması gerekli kültür varlığının 

korunması, 

2. Planlama alanı içinde ihtiyacı olan sosyal ve teknik alanlarına sahip mahalleler (alt 

bölgeler) oluşturulması, 

3. Kent bütününe hizmet edecek donatı alanları kurgulayarak; oluşturulan yaşam 

alanlarının kentle bütünleşmesinin sağlanması,  

4. Topoğrafyayla uyumlu, sağlıklı, güvenli ve modern yaşam alanlarının üretilmesi, 

5. Yakın çevresiyle ilişkisini güçlendirecek ulaşım bağlantılarının sağlanması, 

6. Alanda ulaşım ve altyapı sisteminin kurgulanması, yaya akslarının kent merkezinden 

mahalle merkezlerine yönlendirilecek şekilde tasarlanması, 

7. Kentsel faaliyetlere erişilebilirliğin arttırılması amacıyla donatı alanlarının dengeli bir 

şekilde dağılımının sağlanması, 

8. Alan bütününde, erişim mesafeleri odaklı olarak donatı alanlarının dengeli bir şekilde 

dağılımının sağlanması, 

9. Açık ve yeşil alanlarla çeşitlilik ve erişilebilirlik sağlanması 

şeklinde belirlenmiştir. 
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Strateji  

1. Planlama alanında 2863 yasa doğrultusunda kurumlar aracılığıyla kültürel varlıkların 

tespit edilmesi, 

2. Tespit edilen alanlarda; mahalle dokusu kaynaklı yapılaşma ve sosyal yaşamın 

oluşturabileceği yıpranma ve zarar görme vb. etkilerden koruyabilmek amacıyla konut 

alanlarında sınırlayıcı yoğunluk değerlerinin belirlenmesi, 

3. 2863 yasası doğrultusunda koruma esasları kapsamında koruma kullanma dengesinin 

sağlanması, 

4. Tescilli kültür varlıklarının kimlik kazandırılarak alanın simgesi haline getirilmesi, 

5. Kentsel donatı alanları kapsamında merkez ve çevresi ile birlikte konut alanları içinde 

de farklı odakların kurgulanması, 

6. Kentsel donatı alanları başta olmak üzere çalışma alanı bütününde süreklilik ve 

hiyerarşinin sağlanarak üst ölçek planlar ile bütüncül olması 

şeklinde belirlenmiştir. 

Uygulama İlkeleri  

1. Mekan organizasyonu sağlanırken tescilli kültür varlıklarının kimlik kazandıracak 

ögelerle birlikte kurgulanması 

2. Yaşama alanlarının tüm sosyal gruplar için kaliteli, sağlıklı, güvenli ve yaşanabilir 

şekilde tasarlanması 

3. Açık ve kapalı alan dengesi gözetilerek yeşil alanların erişim ilişkisinin kurgulanması  

4. Peyzaj özelliklerinin topografya durumuna bağlı olarak anlaşılabilir ve okunabilir 

olması 

5. Bina yükseklikleri ve büyüklüklerinin topografyayla bütünleşerek insan ölçeğine 

uyumlu olması 

6. Açık alanlarda trafik ve yaya akışını ayıran sert peyzaj öğeler kullanılması 

7. Kent merkezinde konut+ticaret alanlarında ada ortalarında açık alan olacak şekilde bir 

yapılaşma düzeni 

8. Kent merkezleri etrafında konut alanlarına yönlendirecek yaya akslarının önerilmesi ve  

9. Bütüncül yaya yolu-meydan sisteminin kurgulanması  

şeklinde belirlenmiştir. 
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8.2 Nüfus Projeksiyonu 

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.  

Fethiye ve Kazım Karabekir Mahallesinin 2012 ADNKS (Adrese Dayalı Nüfus Kayıt 

Sistemi) verilerine göre nüfusu 2.630 kişi iken, 2021 yılı ADNKS verilerine göre bu sayı 2.171 

kişidir. Bu veriler doğrultusunda son 9 yılda nüfusun 459 kişi azalmıştır. 

Planlama alanın bulunduğu Fethiye ve Kazım Karabekir Mahallesi ile Ayvalık ilçesi 

nüfusunun yıllara göre nüfus dağılımı alınarak Üssel Yöntem, Bileşik Faiz yöntemi ile aritmetik 

ortalamaları belirlenmiş ve nüfus projeksiyonları Tablo 15’te görüldüğü şekliyle 

hesaplanmıştır. 

Tablo 5: Planlama Alanı İstatistiki Yöntemlere Göre 2040 Yılı Nüfus Projeksiyonu 

 ÜSSEL YÖN. BF YÖN. ORTALAMA 

YILL

AR  

AYVAL

IK 

FETHİ

YE 

MAH. 

KAZIMKARAB

EKİR MAH. 

AYVAL

IK 

FETHİ

YE 

MAH. 

KAZIMKARAB

EKİR MAH. 

AYVAL

IK 

FETHİ

YE 

MAH. 

KAZIMKARAB

EKİR MAH. 

2025 75.424 1.153 934 75.405 1.153 934 75.415 1.153 934 

2030 79.314 1.080 867 79.274 1.079 866 79.294 1.080 867 

2035 83.404 1.012 805 83.342 1.011 803 83.373 1.011 804 

2040 87.706 948 747 87.618 946 745 87.661 947 746 
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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, Kazım Karabekir ve Fethiye Mahalleleri nüfusunun ise toplamda 1.693 

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. 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında ilgili yönetmelikler ve ilke 

kararlarına bağlı olarak düşük yoğunluklu konut alanları planlanmış ve öngörülen nüfusun 

ihtiyaç duyacağı sosyal altyapı alanları kurgulanmıştır. Kentin gelişmesini yönlendirerek ve 

alanın korunması gereken özellikleri dikkate alınarak kontrollü kullanım sağlanacaktır. 

Nüfus verileri ve nüfus artış hızı doğrultusunda hesaplamalar sonucu, Ayvalık ilçesi 

nüfusunun 15.290 kişi artacağı öngörülmüş olup, ilçe bazında mevcut yerleşim alanlarının 

yaklaşık 180 hektar büyüklüğünde olduğu dikkate alındığında, hektar başına düşen nüfus 

artışının yaklaşık 85 kişi/ha olacağı öngörülmektedir. 

Planlama alanının bulunduğu Fethiye ve Kazım Karabekir Mahallesinin nüfus 

yoğunluğunun az olması ve genellikle boş alanlardan oluşmasından dolayı Ayvalık ilçesi 

genelinde öngörülen nüfus artışı dikkate alınarak, ilçe bütünündeki artış eğiliminin bu 

mahalleler özelinde de olacağı varsayılarak hesaplama yapılmıştır. 

Ayvalık ilçesinin projeksiyon nüfusu baz alınarak hesaplanan nüfus artış yoğunluğu 

doğrultusunda, planlama alanında 64,81 ha X 68,17 kişi/ha= 4.418 kişilik olarak nüfusun 

yaşayabileceği öngörülmüştür. Kentsel gelişimin dengeli ve sürdürülebilir olarak 

sağlanabilmesi için planlama alanı projeksiyon nüfusu 4.418 kişi olarak kabul edilmiştir. 

Planlama alanında yapılan çalışmalar ve alanın gelişme eğilimleri göz önüne alındığında 

projeksiyon nüfus yaklaşık 4.418 kişi olarak belirlenmiştir. Planlama alanına ilişkin belirlenen 

projeksiyon nüfus için, Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği Ek-2`ye göre asgari standartlara 

göre planlama alanında nüfus için gerekli sosyal ve teknik altyapı alanları hesaplanmıştır. 

8.3 Plan Yaklaşımı 

Planlama alanını, Balıkesir Valiliği, Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü 

E.54552472 sayılı yazısında belirtildiği üzere 29.08.2022 tarihli ve 4443945 sayılı Olur'u ile 

ilan edilen Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında Balıkesir-Çanakkale 

Planlama Bölgesi 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planınn öngördüğü gibi doğal, yapay ve 
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yasal eşiklerin dikkate alınarak mevcut planlarla bütünlük oluşturacak mekansal kullanımların 

geliştirilmesi için yönlendirmeler sağlanmıştır.  

Bütüncül bir plana sahip olmayan planlama alanının, çevresiyle uyum içinde 

işlevlendirilmesi ve bütüncül olarak planlanmasına ihtiyaç duyulmaktadır. Planlama alanı, 

devlet hastanesi ve sanayi alanları ile alanın doğusunda bulunan kent merkezine geçiş güzergahı 

oluşturan 29. Mayıs Caddesinin çevresinde bulunmaktadır. Koruma Amaçlı İmar Planı 

hazırlanırken planlama alanı; alanın içerisinde bulunduğu Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü 

Kullanım Alanının ve korunması gerekli kültür varlıklarının, Mekânsal Planlar Yapım 

Yönetmeliğine ek olarak 2863 sayılı Kültür ve Tabiat Varlıklarını Koruma Kanunu, ilgili ilke 

kararları doğrultusunda korunacak şekilde; kentsel, sosyal ve teknik altyapı alanı standartları 

ve üst ölçekli plan kararları ile çevre yapılaşma koşulları göz önünde bulundurularak çevredeki 

alanlarla bütüncül olarak değerlendirilmiştir. Bölgede oluşan konut ihtiyacı sağlanırken, 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında bulunan alanın çevresiyle birlikte 

kentsel gelişim, artan nüfus dinamikleri, yerel şartlar ve ihtiyaçlar göz önünde bulundurarak 

dengeli, sağlıklı ve sürdürülebilir bir kentsel mekân üretmek amacıyla Koruma Amaçlı İmar 

Planı hazırlanmıştır.  

 

Harita 31 : Planlama Alanı Plan Yaklaşımı 
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9 PLAN TEKLİFİ 

9.1 NAZIM İMAR PLANI 

Planlama çalışmaları kapsamında planlama alanı ile ilgili analiz ve sentez çalışmaları 

yapılarak, planlama yaklaşımı belirlenmiştir. 1/5.000 Ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar 

Planı, bu çalışmalar doğrultusunda hazırlanmıştır. 

9.1.1 Nüfus 

   Planlama alanında yapılan çalışmalar ve alanın gelişme eğilimleri ile birlikte çevresel 

gelişme eğilimleri ve bunların alana yapacakları etkiler göz önünde bulundurularak, planlama 

alanındaki yoğunluk kararları oluşturulmuştur. 

Planlama alanına yönelik analiz çalışmaları sonucu elde edilen veriler doğrultusunda, 

alan için projeksiyon nüfus 4.418 kişi olarak belirlenmiştir. Planlama yaklaşımı ve plan kurgusu 

doğrultusunda nüfus yoğunlukları, ana ulaşım aksı üzerinde bulunan kent merkezinde orta 

değere sahip iken planlama alanı çeperlerine doğru gidildikçe düşük yoğunluklu gelişme konut 

alanları planlamıştır. 

64,81 ha alan büyüklüğüne sahip planlama alanının tamamı Sürdürülebilir Koruma ve 

Kontrollü Kullanım Alanında kalmaktadır. Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı, 

Tabiat Varlıklarına Koruma Merkez Komisyonunun 01.07.2022 tarih ve 113 sayılı kararında 

belirtildiği üzere Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanlarında düşük yoğunluklu 

yerleşim alanları planlanabilmektedir. Bu doğrultuda alanın brüt yoğunluğu 68 ki/ha (düşük 

yoğunluklu) olarak karara uygun şekilde planlanmıştır.  

Planlama alanı için hazırlanan Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı ile 35,6 ha Gelişme 

Konut Alanı planlanmıştır. Gelişme Konut Alanlarında projeksiyon nüfus doğrultusunda Düşük 

Yoğunluklu Gelişme Konut Alanı (51-150 ki/ha) ve Orta Yoğunluklu Gelişme Konut Alanı 

(151-300 ki/ha) olmak üzere 2 adet yoğunluk değeri planlanmıştır. Düşük Yoğunluklu Gelişme 

Konut Alanlarında net yoğunluk 60 ki/ha, Orta Yoğunluklu Gelişme Konut Alanlarında  225 

ki/ha olarak belirlenmiş olup belirlenen yoğunluk değerleri doğrultusunda planlama alanının 

nüfusu 4.418 kişi olarak hesaplanmıştır. 
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Tablo 6: Konut Alanları Dağılımı ve Nüfus 

  
ALAN (m²) 

ALAN 
(ha) 

Nüfus 
(ki) 

Nüfus Yoğunluk 
(ki/ha) 

PLANLAMA ALANI  648.115,06 64,81 4.418 68 

Planlama Alanı Nüfus Yoğunluğu Dağılımı 

  ALAN (m²) 
ALAN 

(ha) 

Nüfus 

(ki) 

Nüfus Yoğunluk 

(ki/ha) 

GELİŞME KONUT (DÜŞÜK YOĞUNLUK) 217.765,18 21,78 1.307 60 

GELİŞME KONUT (ORTA YOĞUNLUK) 138.290,78 13,83 3.112 225 

TOPLAM 356.055,96 35,61 4.418 - 

 

9.1.2 Plan Kararları 

Hazırlanan imar planı ile alanın içerisinde yer aldığı Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü 

Kullanım Alanı koruma kararları gözetilerek 1. Grup koruması gerekli taşınmaz kültür varlığı 

olan şapel ve sarnıç, 2. Grup Yapı olan Menfezin korunmasına yönelik çevresi ile uyumlu ve 

prestijli sağlıklı, modern ve güvenli Konut Alanları kurgulanmıştır.  

Planlama alanı içerisindeki 1. Grup korunması gerekli taşınmaz kültür varlığı olan şapelin 

ve 1. Grup korunması gerekli taşınmaz kültür varlığı olan sarnıç rekreasyon alanı fonksiyonuna 

alınarak, konut alanlarında yaşayan nüfusun sosyal ve gündelik yaşamın etkisinin azaltılması 

ve yerleşim alanlarında oluşabilecek tahribata önlem olması amacı ile korunması 

hedeflenmiştir. Bu alanlar için ayrıca imar uygulamaları taleplerini bertaraf etmek ve kısıtlamak 

amacı ile koruma alanı oluşturulmuştur. 

Planlama alanında, mevcutta devam eden taşıt yolu altındaki 2. Grup Yapı olarak 

belirlenen Menfezin korunması kapsamında, imar planı gösterimlerine uygun olarak planda 

gösterilmiş ve meri nazım planda yer alan kanal hattı boyunca yol ve park fonksiyonları planda 

korunarak devam ettirilmiştir.   

Plan içerisinde donatı alanları, plan sınırları içerisinde yaşayacak nüfusun tamamının 

erişim sağlanabilmesi amacı ile merkez- alt merkez kurgulanarak planlanmıştır. Merkez 

bölgesindeki donatı alanlarında; ticaret alanı, eğitim alanları, sağlık tesisi, sosyal ve kültürel 

tesis alanı fonksiyonları bulunmaktadır. Fonksiyonlar arasında dolaşımın kolaylaştırılması için 

12 m ve 10 m yollar kurgulanmıştır.  Alt merkezlerde ise, yerleşim alanlarının ihtiyaç 

duyabileceği, günlük alışverişlerini ve ihtiyaçlarını sağlayabilecekleri ticaret alanları, ibadet 

alanı ve sağlık hizmetlerini karşılayabilecekleri aile sağlığı merkezleri yerleştirilmiştir. Ayrıca 

planlama alanında kentsel ve bölgesel ihtiyaçlar göz önünde bulundurularak 2 adet teknik 

altyapı alanı ile anayol üzerinde akaryakıt ve servis istasyonu alanı planlanmıştır.  
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Tablo 7: Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı Alan Dağılımı 

ARAZİ KULLANIM ALAN DAĞILIMI 

FONKSİYON ADET ALAN (m²) YÜZDE (%) 

GELİŞME KONUT (DÜŞÜK YOĞUNLUK) 25 217.765,18 33,60% 

GELİŞME KONUT (ORTA YOĞUNLUK) 8 138.290,78 21,34% 

TİCARET ALANI 3 11.253,86 1,74% 

AKARYAKIT VE SERVİS İSTASYONU ALANI 1 3.201,09 0,49% 

PAZAR ALANI 1 2.811,06 0,43% 

TOPLAM TAHSİS ALANI 38 373.321,97 57,60% 

DONATI ALANLARI ADET ALAN (m²) YÜZDE (%) 

EĞİTİM ALANI 7 34.046,76 5,25% 

SAĞLIK TESİSİ ALANI 3 7.031,17 1,08% 

İBADET ALANI 3 5.251,27 0,81% 

BELEDİYE HİZMET ALANI 1 2.049,15 0,32% 

KAMU HİZMET ALANI 1 1.501,56 0,23% 

AÇIK SPOR TESİS ALANI 1 19.215,29 2,96% 

SOSYAL TESİS ALANI 1 1.734,84 0,27% 

KÜLTÜREL TESİS ALANI 1 1.776,44 0,27% 

PARK 23 52.542,41 8,11% 

REKREASYON ALANI 2 28.674,66 4,42% 

TEKNİK ALTYAPI  2 5.303,73 0,82% 

GENEL OTOPARK 1 1.562,22 0,24% 

YOL - 114.103,59 17,61% 

TOPLAM DONATI ALANI 46 274.793,09 42,40% 

TOPLAM ALAN   648.115,06 100,00% 

 

 

9.1.2.1 Konut Alanları 

9.1.2.1.1 Gelişme Konut Alanları  

Gelişme Konut Alanlarının toplam büyüklüğü 356.055,96 m² olup planlama alanının 

%54,94’ünü oluşturmaktadır. Gelişme Konut Alanlarında projeksiyon nüfus doğrultusunda 

Düşük Yoğunluklu Gelişme Konut Alanı (51-150 ki/ha) ve Orta Yoğunluklu Gelişme Konut 

Alanı (151-300 ki/ha) olmak üzere 2 adet yoğunluk değeri belirlenmiştir. Gelişme konut 

alanlarında 60 ve 225 kişi/ha net nüfus yoğunlukları planlanmış olup planlama alanı brüt nüfus 

yoğunluğu 68,17 ki/ha’dır. Planlama alanında 217.765,18 m² büyüklüğüne sahip alan 60 ki/ha 
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(Düşük Yoğunluk) ve 138.290,78 m² büyüklüğüne sahip alan 225 ki/ha(Orta Yoğunluk) 

yoğunluğa sahiptir. 

9.1.2.2 Kentsel Çalışma Alanları 

9.1.2.2.1 Ticaret Alanları 

Ticaret Alanlarının toplam büyüklüğü 11.253,86 m² olup planlama alanının %1,74’ünü 

oluşturmaktadır.    

9.1.2.2.2 Akaryakıt ve Servis İstasyonu Alanı 

Planlama alanında bulunan Akaryakıt ve Servis İstasyonu Alanı toplam 3.201,09 m² 

büyüklüğüne sahip olup; planlama alanının %0,49’unu oluşturmaktadır.  

9.1.2.2.3 Belediye Hizmet Alanı 

Planlama alanında bulunan Belediye Hizmet Alanı toplam 2.049,15 m² büyüklüğüne 

sahip olup; planlama alanının % 0,32’sini oluşturmaktadır.  

9.1.2.2.4 Kamu Hizmet Alanı 

Planlama alanında bulunan Kamu Hizmet Alanı toplam 1.501,56 m² büyüklüğüne sahip 

olup; planlama alanının % 0,23’ünü oluşturmaktadır.  

9.1.2.2.5 Pazar Alanı 

Planlama alanında bulunan Pazar Alanı toplam 2.811,06 m² büyüklüğüne sahip olup; 

planlama alanının %0,43’ünü oluşturmaktadır.  

9.1.2.3 Korunacak Alanlar 

9.1.2.3.1 Tescilli Yapı (Şapel) 

Planlama alanının batısında Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 

25.08.2021 tarih ve 3046 sayılı kararına göre 1 adet korunması gerekli taşınmaz kültür varlığı 

olarak, 01.10.2021 tarih ve 3191 sayılı kararı ile I. Grup Yapı olarak belirlenmiş şapel 

bulunmaktadır. Bu alanlar planda alanın tahribata uğramasını önlemek amacıyla fonksiyon 

kurgusu yapılarak, rekreasyon alanı içerisinde yer almaktadır. 

9.1.2.3.1 Tescilli Kültür Varlığı (Sarnıç) 

Planlama alanının batısında Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 

25.08.2021 tarih ve 3046 sayılı kararına göre 1 adet korunması gerekli taşınmaz kültür varlığı 

olarak, 01.10.2021 tarih ve 3191 sayılı kararı ile I. Grup Yapı olarak belirlenmiş sarnıç 

bulunmaktadır. Bu alanlar planda alanın tahribata uğramasını önlemek amacıyla fonksiyon 

kurgusu yapılarak, rekreasyon alanı içerisinde yer almaktadır. 
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9.1.2.3.2 Menfez 

Planlama alanının kuzeydoğusunda 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. Menfez alanı korunarak plana 

işlenmiş olup çevresi park alanı olarak planlanmıştır. 

9.1.2.3.3 Kültür Varlığı Koruma Alanı 

Planlama alanında yer alan tescilli yapılara koruma alanı oluşmak amacı ile yapının 

çevresinde Balıkesir Kültür ve Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 3191 sayı ve 01.10.2021 

tarihli kararında belirtildiği gibi Kültür Varlığı Koruma Alanı bulunmaktadır. 

9.1.2.3.4 Tescilli Parsel 

Planlama alanında tescilli yapılara koruma alanı oluşmak amacı ile yapının bulunduğu 

parsel, Tescilli Parsel olarak koruma altına alınmıştır.  

9.1.2.3.5  Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı 

Planlama alanı, Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı 29. 08.2022 tarihli ve 

4443945 sayılı Olur'u ile ilan edilen Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında 

kalmaktadır.  

9.1.2.4 Sosyal Altyapı Alanları 

Planlama alanında ayrılan sosyal altyapı alanları 157.138,79 m² olup, planlama alanının 

%24,25’ini oluşturmaktadır. Planlama alanında; Mekânsal Planlar Yönetmeliği Ek-2 Kentsel, 

Sosyal ve Teknik Altyapı Tablosunda belirtilmiş standartlar ile yaya erişim mesafeleri göz 

önünde bulundurulacak şekilde Eğitim Tesisleri Alanı, Sağlık Tesisleri Alanı, Park Alanı, 

Rekreasyon Alanı, Sosyal ve Kültürel Tesisler Alanı, Açık Spor Tesis Alanı, İbadet Alanları, 

Teknik Altyapı Alanı planlanmıştır. 

Tablo 8: Sosyal ve Teknik Altyapı Alanları 

SOSYAL VE TEKNİK ALTYAPI ALAN DAĞILIMI 

DONATI ALANLARI ALAN (m²) YÜZDE (%) 

EĞİTİM ALANI 34.046,76 5,25% 

SAĞLIK TESİSİ ALANI 7.031,17 1,08% 

İBADET ALANI 5.251,27 0,81% 

SOSYAL TESİS ALANI 1.734,84 0,27% 

KÜLTÜREL TESİS ALANI 1.776,44 0,27% 

AÇIK SPOR TESİS ALANI 19.215,29 2,96% 

PARK 52.542,41 8,11% 

REKREASYON ALANI 28.674,66 4,42% 

TEKNİK ALTYAPI ALANI  5.303,73 0,82% 

GENEL OTOPARK ALANI 1.562,22 0,24% 

TOPLAM DONATI ALANI 157.138,79 24,25% 

TOPLAM ALANI 648.115,06 100,00% 
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9.1.2.4.1 Eğitim Tesisleri Alanları 

Planlama alanında bulunan Eğitim Tesisleri Alanı toplam 34.046,76 m² büyüklüğüne 

sahip olup, alanın %5,25’ini oluşturmaktadır. 

9.1.2.4.3 Sağlık Tesisleri Alanları 

Planlama alanında bulunan Sağlık Tesisleri Alanı 7.031,17 m² büyüklüğüne sahip olup, 

alanın %1,08’ini oluşturmaktadır. 

9.1.2.4.4 Sosyal Tesis Alanı 

Planlama alanında bulunan Sosyal Tesis Alanı 1.734,84 m² büyüklüğüne sahip olup, 

alanın %0,27’sini oluşturmaktadır. 

9.1.2.4.5 Kültürel Tesis Alanı 

Planlama alanında bulunan Kültürel Tesis Alanı 1.776,44 m² büyüklüğüne sahip olup, 

alanın %0,27’sini oluşturmaktadır. 

9.1.2.4.6 Açık Spor Tesis Alanı 

Planlama alanında 19.215 m² büyüklüğünde 1 adet Açık Spor Tesis Alanı planlanmıştır. 

Rekreasyon Alanı toplam Alanın %2,96’sını oluşturmaktadır. 

9.1.2.4.7 İbadet Alanı 

Planlama alanında bulunan İbadet Alanı 5.251,27 m² büyüklüğüne sahip olup, alanın 

%0,81’ini oluşturmaktadır. 

9.1.2.5 Açık ve Yeşil Alanlar 

9.1.2.5.1 Park  

Planlama alanında bulunan Park Alanı 52.542,41 m² büyüklüğüne sahip olup, alanın 

%7,98’ini oluşturmaktadır. 

9.1.2.5.2 Rekreasyon Alanı 

Planlama alanında bulunan Park Alanı 28.674 m² büyüklüğüne sahip olup, alanın 

%4,42’sini oluşturmaktadır. 

9.1.2.6 Teknik Altyapı Alanı 

9.1.2.6.1 Teknik Altyapı Alanı 

Planlama alanında 2 adet teknik altyapı 5.303,73 m² büyüklüğüne sahip olup, alanın 

%0,82’sini oluşturmaktadır.  
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9.1.2.6.2 Genel Otopark Alanı 

Planlama alanında 1 adet teknik altyapı 1.562,22 m² büyüklüğüne sahip olup, alanın 

%0,24’ünü oluşturmaktadır.  

9.1.2.6.3 Ulaşım 

 Planlama alanında ulaşım şeması oluşturulurken, planlama yaklaşımı ve alanın 

topografik yapısı birlikte değerlendirilmiştir. Planlama alanın kuzeyinden başlayarak ve 

batısına devam eden 20 metrelik ana aks planlamıştır. Alanın merkezine erişimin 

sağlanabilmesi için bu aksa ring bağlantısı oluşturacak şekilde 15 metre genişliğinde taşıt yolu 

planlamıştır. Alanın batısında bulunan konut alanlarında dolaşımın sağlanabilmesi amacı ile 12 

metre genişliğinde ring aksı, 10 metrelik taşıt yolu ve servis yolu planlanmıştır.  

 

Harita 32:Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı 
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Harita 33:Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı ve Meri Nazım İmar Planı 
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9.2 UYGULAMA İMAR PLANI 

Planlama çalışmaları kapsamında planlama alanı ile ilgili analiz ve sentez çalışmaları 

yapılarak planlama yaklaşımı belirlenmiştir. 1/1000 Ölçekli Koruma Amaçlı Uygulama İmar 

Planı, üst ölçekli 1/5000 Ölçekli Koruma Amaçlı Nazım İmar Planı kararları doğrultusunda 

hazırlanmıştır. 

9.2.1 Nüfus 

Nazım İmar Planı’nda belirlenen Gelişme Konut Alanlarının yoğunluk kararları 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü kullanım alanları kapsamında değerlendirilerek; brüt 

yoğunluğu 68 ki/ha (düşük yoğunluklu) olarak ilgili ilke kararına uygun şekilde belirlenmiştir. 

Planlama alanındaki Gelişme Konut Alanları merkezden çepere doğru yoğunluk 

kademelenmesine göre planlanmıştır.  

Nazım İmar Planı’nda brüt yoğunluğu 68,17 ki/ha olarak belirlenen Konut Alanları için 

yapılaşma koşulu E=0.25, E=1.00 olacak şekilde planlanmıştır. Planlama alanında Uygulama 

İmar Planına ilişkin projeksiyon nüfus hesaplanırken, Toplu Konut İdaresi’nce gerçekleştirilen 

Toplu Konut Projelerinde konut amaçlı bağımsız bölümlerin ortalama büyüklükleri incelenmiş, 

ayrıca bölgenin gelişme eğilimleri de dikkate alınarak kişi başı ortalama konut büyüklüğü 45 

m2 olarak kabul edilmiştir. Konut Alanlarında belirlenen yapılaşma koşulları doğrultusunda 

toplam nüfus 4.283 olarak hesaplanmıştır. 

Böylece, planlama alanında yaşaması öngörülen nüfus büyüklüğün ihtiyacı ve 

yürürlükteki yönetmelik koşulları dikkate alınarak, nüfus-donatı dengesi, yaşayabilecek nüfusa 

göre hesaplanarak donatı alanları planlanmıştır. 

Tablo 9: Konut Alanları Dağılımı ve Nüfus 

KENTSEL ÇALIŞMA ALANLARI Alan Büyüklüğü (m²) Yüzde 
İnşaat 

Alanı 
Nüfus 

GELİŞME KONUT ALANI (E:1.00) 138.291 21,34% 138.291 3.074 

TEK AİLELİK KONUT (E:0.25) 217.706 33,59% 54.427 1.209 

TİCARET ALANI (E:1.00) 4.995 0,77% 4.995,5 -  

TİCARET ALANI (E:0.80) 5.991 0,92% 4.792,6  - 

TOPLAM  366.983 56,62% 202.505 4283 
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9.2.2 Plan Kararları 

Planlama alanı, alanının ve çevresinin ihtiyaçlarını karşılayacak, alan içerisinde yer alan 

alanda yer alan Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanına ilişkin koruma 

kararlarının plana aktarılarak 1. Grup koruması gerekli taşınmaz kültür varlığı olan şapelin ve 

sarnıcın, 2. Grup Yapı olan Menfezin korunmasına yönelik çevresi ile uyumlu ve prestijli 

sağlıklı, modern ve güvenli Konut Alanları kurgulanmıştır. Bu doğrultuda hazırlanmış olan plan 

çalışmasıyla Ticaret Alanı, Belediye Hizmet Alanı, Eğitim Alanları, Sosyal ve Kültürel Tesis 

Alanı, Açık Spor Tesisi Alanı, Sağlık Tesisi Alanları, Cami Alanı, Meydan, Açık ve Yeşil Alan, 

Teknik Altyapı Alanı ve Akaryakıt ve Servis İstasyonu Alanı fonksiyonları planlanmıştır. 

Nazım İmar Planında belirlenen yoğunluk kurgusu doğrultusunda, ana ulaşım aksı 

üzerinde kent merkezi konumundaki ticari alanlar ile kentsel donatıların bulunduğu Gelişme 

Konut Alanları planlanmış olup, bu alanlarda E=1.00 olarak belirlenmiştir. Nazım İmar 

Planında temel yaklaşım olarak belirlenen yoğunluğun merkezden çepere doğru dengelenmesi 

hedefi doğrultusunda, planlama alanı içerisinde yer alan ana aks çevresinde kalan alanlarda 

E=0.25 olarak belirlenmiştir.  

Uygulama imar planında, meri nazım plandan gelen ve mevcutta yol izi oluşmuş taşıt 

yolu 20 metre olarak düzenlenerek alanında yolun kullanımı devam ettirilmiştir. Planda ulaşım 

aksları ana omurga niteliğindeki 20 m yol olmak üzere, buna askılanan ve alt bölgeleri 

(mahalleleri) besleyen 15 m genişliğindeki yollar ile dağıtım sağlayan 12 m ve 10 m 

genişliğindeki araç yolları ile yaya ulaşımının sağlanması için 7m genişliğinde yollar 

planlanmıştır. 

Yerleşim alanlarına hizmet edecek donatı alanları aynı zamanda Mekansal Planlar Yapım 

Yönetmeliği’nde belirlenen asgari erişim mesafesi dikkate alınarak planlanmıştır. Bu kapsamda 

açık yeşil alanlar planlanırken konut alanları ve donatı alanlarıyla ile bütünleşen yeşil akslar 

oluşturulacak şekilde kurgulanmıştır. Alan içerisinde arazi yapısı, topoğrafya ve konut 

alanlarında yaşayacak nüfusun erişilebilirliği göz önünde bulundurularak park alanları 

oluşturmuştur. Buna ek olarak alanın merkezinde yer alan enerji nakil hattı boyunca park alanı 

olarak ayrılmış, alan merkezinde bulunan hattın çevresi büyük ölçüde donatı alanları olarak 

planlanmıştır.   

Planlama alanı içerisindeki 1. Grup korunması gerekli taşınmaz kültür varlığı olan şapelin 

ve sarnıcın rekreasyon alanı fonksiyonuna alınarak, konut alanlarında yaşayan nüfusun sosyal 

ve gündelik yaşamın etkisinin azaltılması ve yerleşim alanlarında oluşabilecek tahribata önlem 
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olması amacı ile korunması hedeflenmiştir. Bu alan için ayrıca imar uygulamaları taleplerini 

bertaraf etmek ve kısıtlamak amacı ile koruma alanı oluşturulmuştur. 

Planlama alanında, mevcutta devam eden taşıt yolu altındaki 2. Grup Yapı olarak 

belirlenen Menfezin korunması kapsamında, imar planı gösterimlerine uygun olarak planda 

gösterilmiş ve meri nazım planda yer alan kanal hattı boyunca yol ve park fonksiyonları planda 

korunarak devam ettirilmiştir.   

Plan içerisinde donatı alanları, plan sınırları içerisinde yaşayacak nüfusun tamamının 

erişim sağlanabilmesi amacı ile merkez- alt merkez kurgulanarak planlanmıştır. Merkez 

bölgesindeki donatı alanlarında; ticaret alanı, meydan, eğitim alanları, sağlık tesisi, sosyal ve 

kültürel tesis alanı fonksiyonları bulunmaktadır. Alt merkezlerde ise yerleşim alanlarının 

ihtiyaç duyabileceği, günlük alışverişlerini ve ihtiyaçlarını sağlayabilecekleri ticaret alanları, 

ibadet alanı ve sağlık hizmetlerini karşılayabilecekleri aile sağlığı merkezleri yerleştirilmiştir. 

Ayrıca planlama alanında kentsel ve bölgesel ihtiyaçlar göz önünde bulundurularak 2 adet 

teknik altyapı alanı ile anayol üzerinde akaryakıt ve servis istasyonu alanı planlanmıştır.  
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Tablo 10: Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı Alan Dağılımı 

ALAN DAĞILIMI TABLOSU 

KENTSEL ÇALIŞMA ALANLARI Adet Alan Büyüklüğü (m²) Yüzde 
İnşaat 

Alanı 
Nüfus 

GELİŞME KONUT ALANI (E:1.00) 8 138.291 21,34% 138.291 3.074 

TEK AİLELİK KONUT (E:0.25) 26 217.706 33,59% 54.427 1.209 

TİCARET ALANI (E:1.00) 1 4.995 0,77% 4.995   

TİCARET ALANI (E:0.80) 2 5.991 0,92% 4.793   

PAZAR ALANI 1 2.653 0,41%   

BAKIM AKARYAKIT 1 3.201 0,49%   

ARA TOPLAM   372.837 57,52% 202.505 4.283 

SOSYAL ALTYAPI ALANLARI Adet  Alan Büyüklüğü (m²)  Yüzde 

Mevzuat 

(Kişi 

Başı m²) 

Olması 

Gereken 

(m²) 

Fark 

İDARİ HİZMET ALANI 1 1.502 0,23% - - - 

BELEDİYE HİZMET 1 1.536 0,24% - - - 

İLKOKUL ALANI 2 11.495 1,77% 2,00 8.565 2.930 

ORTAOKUL ALANI 1 8.735 1,35% 2,00 8.565 170 

LİSE ALANI 1 8.745 1,35% 2,00 8.565 180 

CAMİ 3 5.112 0,79% 0,50 2.141 2.971 

ANAOKULU 3 5.071 0,78% 0,75 3.212 1.859 

KÜLTÜREL TESİS ALANI 1 1.646 0,25% 

0,75 3.212 33 AÇIK SPOR TESİS ALANI 1 19.215 2,96% 

 SOSYAL TESİS ALANI 1 1.598 0,25% 

AİLE SAĞLIK MERKEZİ 3 6.685 1,03% 1,50 6.424 261 

TOPLAM SOSYAL ALTYAPI ALANLARI 16 71.342 11,00%   

AÇIK ve YEŞİL ALANLAR  Adet  Alan Büyüklüğü (m²)  Yüzde 

Mevzuat 

(Kişi 

Başı m²) 

Olması 

Gereken 

(m²) 

Fark 

PARK 22 51.853 

81.216 

8,00% 

10,00 42.826 38.390 
MEYDAN 1 689 0,11% 

REKREASYON ALANI 2 28.674 4,42% 

TOPLAM AÇIK ve YEŞİL ALANLAR  25 81.216 12,53%   

TOPLAM DONATI ALANI 41 152.558 23,53% - 

TEKNİK ALTYAPI ALANLARI Adet  Alan Büyüklüğü (m²)  Yüzde 

Mevzuat 

(Kişi 

Başı m²) 

Olması 

Gereken 

(m²) 

Fark 

TEKNİK ALTYAPI ALANI 2 5.304 0,82% 1,00 4.283 1.021 

GENEL OTOPARK ALANI 1 1.454 0,22% - 

YOL   115.962 17,91% - 

TOPLAM ALAN   648.115 100,00%   
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Harita 34:Uygulama İmar Planı 

9.2.2.1 Konut Alanları 

9.2.2.1.1 Gelişme Konut Alanları  

Uygulama İmar Planında, Nazım İmar Planında belirlenmiş olan yoğunluk değerleri 

doğrultusunda hesaplanmıştır. Bu kapsamda Nazım İmar Planında belirlenen yoğunluk 

değerine karşılık olarak, Uygulama İmar Planında belirlenen imar adalarındaki büyüklükleri 

doğrultusunda kişi başına düşen kullanım alanı üzerinden yapılaşma değerleri (emsal 

büyüklüğü) ile Yençok değerleri belirlenmiştir. Planlama alanında, Toplu Konut İdaresince 

gerçekleştirilen konut uygulamaları ve alanın gelişme eğilimlerine istinaden kişi başına düşen 

ortalama inşaat alanı 45 m² kabul edilmiştir.  

Gelişme Konut Alanlarının toplam büyüklüğü 355.997 m² olup planlama alanının 

%54,93’ünü oluşturmaktadır. Gelişme konut alanlarında E=1.00’e Yençok=4 Kat ve E=0.25’a 

Yençok=2 Kat olarak belirlenerek bu alanlarda yaşayacak nüfus 4.283 kişi olarak 

hesaplanmıştır. Yapılaşma koşulları E=0.25’a Yençok=2 Kat olan Gelişme Konut Alanlarında 

minimum parsel büyüklüğü 400 m² olarak belirlenmiştir.  

 Planda E=1.00 yapılaşma koşulu belirtilmiş alanlar, planın merkezindeki ana aks 

üzerinde bulunurken, E=0.25 yapılaşma koşulu belirtilmiş alanlar ise genel olarak planın güney 

kısımlarında yoğunlaşmaktadır. Gelişme Konut Alanlarındaki yapılaşma koşulları merkezden 

çepere doğru, arazinin yapısı ve eğimi göz önüne alınarak yoğunluk azaltılmıştır. Korunacak 
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alanların bulunduğu bölgelerde nüfus yoğunluğu düşük olarak belirlenmiştir.  İlgili kurum 

görüşleri dikkate alındığında, donatı ve açık yeşil alan ihtiyacı da hesaplanan plan nüfusunun 

ihtiyaçları doğrultusunda belirlenmiştir. 

 

Harita 35:Gelişme Konut Alanı 

9.2.2.2 Kentsel Çalışma Alanları 

9.2.2.2.1 Ticaret Alanları 

Uygulama imar planında, Ticaret Alanı için E=1.00 Yençok=3 kat ve E=0.80      

Yençok=3 kat olarak iki farklı yapılaşma koşulları belirlenmiştir. E=1.00 yapılaşma koşuluna 

sahip ticaret alanı 4.995 m², E=0.80 yapılaşma koşuluna sahip ticaret alanı 5.991 m²’dir. 

Toplam ticaret alanı büyüklüğü 10.986 m² olup, planlama alanının %1,69’unu oluşturmaktadır. 
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Harita 36:Ticaret Alanı 

9.2.2.2.1 Pazar Alanı 

Uygulama imar planında, 1 adet Pazar alanı planlanmıştır.  Pazar alanının büyüklüğü 

2.653 m² olup planlama alanının %0,41’ini oluşturmaktadır.  

 

Harita 37:Pazar Alanı 
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9.2.2.2.2 Belediye Hizmet Alanı 

Planlama alanında bulunan 1 adet Belediye Hizmet Alanı toplam 1.536 m² büyüklüğüne 

sahip olup; planlama alanının %0,24’ünü oluşturmaktadır. Yapılaşma koşulu E=1.00 ve 

Yençok=4 Kat olarak planlanmıştır. 

 

Harita 38:Belediye Hizmet Alanı 

9.2.2.2.1 İdari Hizmet Alanı 

Planlama alanında bulunan 1 adet İdari Hizmet Alanı toplam 1.502 m² büyüklüğüne 

sahip olup; planlama alanının %0,23’ünü oluşturmaktadır. Yapılaşma koşulu E=1.00 ve 

Yençok=4 Kat olarak planlanmıştır. 
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Harita 39:İdari Hizmet Alanı 

9.2.2.2.2 Akaryakıt ve Servis İstasyonu Alanı 

Planlama alanında bulunan 1 adet Akaryakıt ve Servis İstasyonu Alanı toplam 3.201 m² 

büyüklüğüne sahip olup; planlama alanının %0,49’unu oluşturmaktadır. Yapılaşma koşulu 

E=0.20 ve Yençok=2 Kat olarak planlanmıştır. 

 

Harita 40:Akaryakıt Servis Alanı 
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9.2.2.3 Korunacak Alanlar 

9.2.2.3.1 Tescilli Yapı (Şapel) 

Planlama alanının doğusunda Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 

25.08.2021 tarih ve 3046 sayılı kararına göre 1 adet korunması gerekli taşınmaz kültür varlığı 

olarak, 01.10.2021 tarih ve 3191 sayılı kararı ile I. Grup Yapı olarak belirlenmiş şapel 

bulunmaktadır. Bu alanlar planda alanın tahribata uğramasını önlemek amacıyla fonksiyon 

kurgusu yapılarak, rekreasyon alanı içerisinde yer almaktadır. 

9.2.2.3.2 Tescilli Kültür Varlığı (Sarnıç) 

Planlama alanının doğusunda Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 

25.08.2021 tarih ve 3046 sayılı kararına göre 1 adet korunması gerekli taşınmaz kültür varlığı 

olarak, 01.10.2021 tarih ve 3191 sayılı kararı ile I. Grup Yapı olarak belirlenmiş sarnıç 

bulunmaktadır. Bu alanlar planda alanın tahribata uğramasını önlemek amacıyla fonksiyon 

kurgusu yapılarak, rekreasyon alanı içerisinde yer almaktadır. 

9.2.2.3.3 Menfez 

Planlama alanının kuzeydoğusunda 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. Menfez alanı korunarak plana 

işlenmiş olup çevresi park alanı olarak planlanmıştır. 

9.2.2.3.4 Kültür Varlığı Koruma Alanı 

Planlama alanında yer alan tescilli yapılara koruma alanı oluşmak amacı ile yapının 

çevresinde Balıkesir Kültür ve Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu’nun 3191 sayı ve 01.10.2021 

tarihli kararında belirtildiği gibi Kültür Varlığı Koruma Alanı bulunmaktadır. 

9.2.2.3.5 Tescilli Parsel 

Planlama alanında tescilli yapılara koruma alanı oluşmak amacı ile yapının bulunduğu 

parsel, Tescilli Parsel olarak koruma altına alınmıştır.  

9.2.2.3.6 Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı 

Planlama alanı, Çevre Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı 29. 08.2022 tarihli ve 

4443945 sayılı Olur'u ile ilan edilen Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında 

kalmaktadır.  
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Harita 41:Korunacak Alanlar 

9.2.2.4 Sosyal Altyapı Alanları 

Planlama alanında yapılan çalışmalar ve alanın gelişme eğilimleri göz önüne alındığında 

projeksiyon nüfus 4.283 kişi olarak belirlenmiştir. Hesaplanan nüfus doğrultusunda gerekli 

sosyal ve teknik altyapı alanları Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği’ne uygun olarak 

planlanmıştır. Buna göre planlama alanında Yönetmelik Standartlarına göre nüfusun ihtiyacı 

olan donatı alanlarının toplam büyüklüğü 87.793 m², planlama alanında önerilen donatı 

alanlarının toplam büyüklüğü ise 154.824 m² olarak planlanmıştır. Buna göre donatı 

standartlarına göre olması gereken alandan 66.224 m² daha fazla donatı alanı planlanmıştır. 

Tablo 11: Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliğinde Asgari Kentsel Sosyal ve Teknik Altyapı Alanları 

DONATI ALANLARI 

STANDART ÖNERİ 

FARK  (Alan 

m²/kişi) 

 (Alan 

m²) 

(Alan 

m²/kişi) 

(Alan  

m ²) 

EĞİTİM TESİSLERİ 

ALANI 

İLKOKUL ALANI 2 8.565 2,68 11.495 2.930 

ORTAOKUL ALANI 2 8.565 2,04 8.735 170 

LİSE ALANI 2 8.565 2,04 8.745 180 

ANAOKULU 0,5 3.212 1,18 5.071 1.859 

İBADET ALANI CAMİ 0,5 2.141 1,19 5.112 2.971 

SOSYAL VE 

KÜLTÜREL TESİSLER 

AÇIK SPOR TESİS ALANI 

0,75 3.212 0,76 

19.215 

19.248 KÜLTÜREL TESİS ALANI 1.646 

 SOSYAL TESİS ALANI 1.598 

SAĞLIK TESİSLERİ 
ALANI 

AİLE SAĞLIK MERKEZİ 1,5 6.424 1,56 6.685 261 

AÇIK VE YEŞİL 

ALANLAR 

PARK 

10 42.826 18,96 

51.853 

38.390 MEYDAN 689 

REKREASYON ALANI 28.674 

  TEKNİK ALTYAPI ALANI 1 4.283 1,24 5.304 1.021 
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9.2.2.4.1 Eğitim Tesisleri Alanları 

Planlama alanında 3 adet anaokulu (5.071 m²), 2 adet ilkokul (11.495 m²), 1 adet ortaokul 

(8.735 m²), 1 adet lise (8.745 m²) olmak üzere toplam 34.047 m2 Eğitim Tesisleri Alanı 

planlanmıştır. Eğitim tesisleri alanı, toplam alanın %5,25’ini oluşturmaktadır. 

 

Harita 42:Eğitim Tesisleri Alanı 

9.2.2.4.1.1 Anaokulu Alanı 

Planlama alanında bulunan 3 adet Anaokulu Alanı toplam 5.071 m² büyüklüğüne sahip 

olup; planlama alanının %0,78’ini oluşturmaktadır. Yapılaşma koşulu E=1.00 ve Yençok=4 

Kat olarak planlanmıştır. 

9.2.2.4.1.2 İlkokul Alanı 

Planlama alanında bulunan 2 adet İlkokul Alanı 11.495 m² büyüklüğüne sahip olup; 

planlama alanının %1,77’sini oluşturmaktadır. Yapılaşma koşulu E=1.00 ve Yençok=4 Kat 

olarak planlanmıştır. 

9.2.2.4.1.3 Ortaokul Alanı 

Planlama alanında bulunan 1 adet Ortaokul Alanı 8.735 m² büyüklüğüne sahip olup; 

planlama alanının %1,35’ini oluşturmaktadır. Yapılaşma koşulu E=1.00 ve Yençok=4 Kat 

olarak planlanmıştır. 
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9.2.2.4.1.4  Lise Alanı 

Planlama alanında bulunan 1 adet Lise Alanı 8.745 m² büyüklüğüne sahip olup; planlama 

alanının %1,35’ini oluşturmaktadır. Yapılaşma koşulu E=1.00 ve Yençok=4 Kat olarak 

planlanmıştır. 

9.2.2.4.2 Aile Sağlığı Merkezi 

Planlama alanında, belirlenen projeksiyon nüfus için gerekli olan sağlık tesisi alanı, 

Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği Ek-2`ye göre 6.437 m²’dir. Planlama alanında toplam                         

6.685 m² büyüklüğünde 3 adet Aile Sağlığı Merkezi planlanmış olup ve Aile Sağlık Merkezi 

alanın %1,03’ünü oluşturmaktadır. 

Planda, sağlık tesislerinin yer seçiminde erişilebilirlik ve diğer donatı alanları ile ilişkili 

olması gibi bütünleşik kriterlere önem verilmiştir. Bu doğrultuda, imar planında planlanan 

sağlık tesislerinin erişim mesafeleri Mekansal Planlar Yapım Yönetmeliği’nde belirlenen 

standartlara göre planlamıştır. Planda, Aile Sağlık Merkezinde yapılaşma şartları E=1.00 ve 

Yençok=4 kat olarak belirlenmiştir. 

 

Harita 43:Aile Sağlık Merkezi 
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9.2.2.4.3 Sosyal ve Kültürel Tesis Alanı 

Planlama alanında toplam 22.460 m² büyüklüğünde sosyal ve kültürel tesis alanı 

planlanmıştır. Sosyal ve Kültürel Tesis Alanları planlama alanın %3,47’sini oluşturmaktadır. 

Planlama alanında yaşayacak insanların kaliteli zaman geçirebilmeleri ve birbirleri ile 

sosyal ilişkiler kurarak mekâna aidiyet hissetmeleri amaçlanmıştır. Planlama alanında sosyal 

ve kültürel tesis alanları belirlenirken, alan çevresindeki yerleşimlerin ihtiyaç ve alan 

kullanımına dikkat edilmiştir. Sosyal ve Kültürel Tesis Alanlarında; toplumun kültürel 

faaliyetlerine hizmet vermek üzere kütüphane, halk eğitim merkezi, sergi salonu, sanat galerisi, 

müze, konser-konferans-kongre salonları, sinema, tiyatro ve opera gibi fonksiyonların yer 

alması önerilmektedir. 

 

Harita 44:Sosyal ve Kültürel Tesis Alanı 

9.2.2.4.3.1 Sosyal Tesis Alanı 

Planlama alanında bulunan 1 adet Sosyal Tesis Alanı toplam 1.598 m² büyüklüğüne 

sahip olup; planlama alanının %0,25’ini, oluşturmaktadır. Yapılaşma koşulu E=1.00 ve 

Yençok=4 Kat olarak planlanmıştır. 

9.2.2.4.3.2 Kültürel Tesis Alanı 

Planlama alanında bulunan 1 adet Kültürel Tesis Alanı toplam 1.646 m² büyüklüğüne 

sahip olup; planlama alanının %0,25’ini oluşturmaktadır. Yapılaşma koşulu E=1.00 ve 

Yençok=4 Kat olarak planlanmıştır. 
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9.2.2.4.3.3 Açık Spor Tesis Alanı 

Planlama alanında 19.215 m² büyüklüğünde 1 adet Açık Spor Tesis Alanı planlanmıştır. 

Açık Spor Tesis Alanı toplam Alanın %2,96’sını oluşturmaktadır. 

9.2.2.4.4 Dini Tesis Alanları 

9.2.2.4.4.1 Cami  

Planlama alanında, her mahallenin merkezinde ve planlama alanının merkezinde yer 

alacak şekilde toplam 5.112 m² büyüklüğünde 3 adet Cami önerilmiştir. Cami Alanları 

planlama alanının %0,79’unu oluşturmaktadır. 

Mahalle merkezlerinde yer alan ibadet alanları, bulundukları mahalleye; planlama 

alanının merkezinde yer alan ibadet alanı ise planlama alanı bütününe hizmet verecektir. İbadet 

alanları, bulundukları konumda yer alan açık ve yeşil alanlarla ilişkilendirilmiş olup; bu sebeple 

uygulama aşamasında, yakınında yer alan açık ve yeşil alanlar (meydan, park vs.) ile 

bütünleşecek şekilde uygulama yapılmasına dikkat edilmesi önerilmektedir. Bu alanlarda 

E=1.00 olup diğer yapılaşma koşulları mimari avan projeye göre belirlenecektir. 

 

Harita 45:Cami Alanı 

 

 



BALIKESİR İLİ, AYVALIK İLÇESİ, FETHİYE VE KAZIM KARABEKİR MAHALLELERİ, SÜRDÜRÜLEBİLİR KORUMA VE KONTROLLÜ KULLANIM 

ALANI, 1.ETAP MUHTELİF PARSELLERE İLİŞKİN 1/5000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI NAZIM İMAR PLANI VE  1/1000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI 
UYGULAMA İMAR PLANI AÇIKLAMA RAPORU 

 

81 

 

9.2.2.5 Açık ve Yeşil Alanlar 

Kent özeğinin açık ve yeşil alan ihtiyacı başta olmak üzere, günübirlik kullanıma yönelik 

eğlence, dinlenme, piknik alanları, çay bahçesi, büfe, açık spor alanları, otopark ve mahalli 

ölçekteki açık pazar alanı üniteleri gibi kullanımların yer alabileceği alanlardır. Planlama alanı 

yaklaşımı doğrultusunda açık ve yeşil alanlar; kentsel alt bölgelerde çözümlenmesi planlanan 

mahalle kavramının bir ürünü olan ortak sosyal alan kavramının en önemli parçasıdır.   

Yaşam alanının daha etkin kullanılması ve sürdürülebilirliğin sağlanması için temel 

öncelikler arasındadır. Yeşil alanların yer seçiminde fiziki koşulların elverişliliği, topoğrafya 

ile bütünleşme ve mevcut yeşil alan durumu ön plana çıkmıştır. Dikkat edilen bir diğer husus 

da tepe noktalarının yeşil alan olarak planlanması ile bu alanların manzara noktası olması 

amaçlanmıştır. 

Uygulama İmar Planında, Park Alanı, Rekreasyon Alanı ve Meydandan oluşan açık ve 

yeşil alanlar olarak toplam 81.216 m² büyüklüğü ile planlama alanının %12,53’ünü 

oluşturmaktadır. Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği’ne göre yapılması gerekenden 

38.390,34 m² daha fazla açık yeşil alan planlanmıştır. 

 

Harita 46:Açık ve Yeşil Alanlar 
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9.2.2.5.1 Park Alanı 

İmar planında Park Alanı fonksiyonunda önerilen yeşil alanlar, komşuluk birimlerine 

hizmet edecek şekilde, erişilebilirlik dikkate alınarak planlanmıştır. Bu alanlar, birinci planda 

6-14 yaş aralığındaki çocuklar, ikinci planda ise gençler ve erginlerin rekreasyonel 

faaliyetlerine olanak sağlayan alanlardır. Park alanları aktif yeşil alan statüsünde 

düzenlenecektir ve gerek planlama sınırı içerisinde yaşaması öngörülen nüfus gerekse yakın 

çevresinin kullanımına uygun olarak yeşil alan ihtiyacını karşılayacaktır. Planlama alanında 

Park alanları 51.853 m² büyüklüğünde planlanmış olup, planlama alanının %8,00’ini 

oluşturmaktadır. 

9.2.2.5.2 Rekreasyon Alanı 

Planlama alanında 28.674 m² büyüklüğünde 2 adet Rekreasyon Alanı planlanmıştır. 

Rekreasyon Alanı toplam Alanın %4,42’sini oluşturmaktadır. 

9.2.2.5.3 Meydan  

Planlama alanında 689 m² büyüklüğünde meydan planlanmıştır. Meydan toplam alanın 

%0,11’ini oluşturmaktadır. 

9.2.2.6 Teknik Altyapı Alanı 

Planlama alanının batısında, park alanı ile kent bütününden ayrılan 5.304 m² 

büyüklüğünde teknik altyapı alanı planlanmıştır. Teknik Altyapı toplam alanın %0,82’sini 

oluşturmaktadır.  

 

Harita 47:Teknik Altyapı Alanı 
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9.2.2.6.1 Genel Otopark Alanı 

 Planlama alanında 1.454 m² büyüklüğünde otopark alanı planlanmıştır. Otopark alanı, 

toplam alanın %0,22’sini oluşturmaktadır. 

9.2.2.6.2 Ulaşım 

 Planlama alanında ulaşım şeması oluşturulurken, planlama yaklaşımı ve alanın 

topografik yapısı birlikte değerlendirilmiştir. 

Planlama alanın kuzeyinden başlayarak ve batısına devam eden 20 metrelik ana aks 

planlamıştır. Alanın merkezine erişimin sağlanabilmesi için bu aksa ring bağlantısı oluşturacak 

şekilde 15 metre genişliğinde taşıt yolu planlamıştır. Alanın batısında bulunan konut 

alanlarında dolaşımın sağlanabilmesi amacı ile 12 metre genişliğinde ring aksı planlanmıştır. 

Bu iki aks arasında Erişilebilirliği artırmak için 10 metrelik taşıt yolu ve servis yolu 

planlanmıştır. Alanda bulunan ana yaya akslarını oluşturan yaya yolları ise merkezde 

bulunmakta olup 7 m genişliğindedir. 

 

Harita 48:Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı 
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Harita 49:Koruma Amaçlı Uygulama İmar Planı ve Meri Uygulama İmar Planı



 

 

 
 

EK 1: UZMAN RAPORU-PEYZAJ MİMARI 

BALIKESİR İLİ, AYVALIK İLÇESİ, FETHİYE VE KAZIM KARABEKİR 

MAHALLELERİ, SÜRDÜRÜLEBİLİR KORUMA VE KONTROLLÜ KULLANIM 

ALANI, 1.ETAP MUHTELİF PARSELLERE İLİŞKİN 1/5000 ÖLÇEKLİ KORUMA 

AMAÇLI NAZIM İMAR PLANI VE 1/1000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI 

UYGULAMA İMAR PLANI / PLANLAMA EKİBİ – PEYZAJ MİMARI RAPORU 

1. BİTKİ ÖRTÜSÜ 

Marmara, Akdeniz ve kara ikliminin etkilerinin görüldüğü Balıkesir ilinde toplam arazi 

varlığının yaklaşık % 45’i orman arazisi, %32’si kültür arazisi, % 8’i çayır ve mera, %15’i 

kullanılmayan arazidir. İlin orman varlığının büyük bir kısmı Dursunbey, Bigadiç, Sındırgı, 

İvrindi ve Edremit ilçeleri civarında toplanmıştır. Orman varlığının büyük bir kısmı karaçam 

ve kızılçam, kayın, gürgen, meşe, söğüt, ılgın, çınar ağaçlarından ve zeytinliklerden 

oluşmaktadır. Yine bu ağaç türlerinin yanı sıra Kazdağlarında Kazdağı Göknarı, Susurluk, 

Kepsut, Bandırma ve Gönen civarında kayın, gürgen, ve meşe türleri bulunmaktadır. Kapıdağ 

Yarımadası ağaç türleri açısından oldukça zengindir. Ayrıca Korucu ve Bigadiç civarında 

kestane, Gönen ormanlarında ıhlamur, Kepsut civarında kekik, sumak, Kazdağlarında adaçayı, 

dağ nanesi, kantaron, karabaş otu, pelin, defne, biberiye vb. bitkiler bulunmaktadır. Ege 

kıyılarında makilere rastlanmakta olup palamut meşeleri ve zeytinliklerin kapladığı alan ilinde 

geniş alana sahiptir. Zeytincilik özellikle Edremit, Ayvalık, Burhaniye, Bandırma ve Erdek 

ilçelerinde öne çıkmaktadır (Balıkesir İl Kültür ve Turizm Müdürlüğü, 2024). 

1.1.Bölgenin Bitki Örtüsünün Genel Yapısı 

Marmara denizi kıyılarında özellikle güneye bakan yamaçlarda ve Ege denizi kıyılarında 

Akdeniz bölgesine özgü bir bitki topluluğu olan maki yaygındır. Ege kıyılarında 500-600m, 

Marmara kıyılarında 300-400 metreye kadar yayılış gösteren maki topluluğu yükseklik arttıkça 

yerini orman alanlarına bırakmaktadır. Bu ormanlar dağların kuzeye bakan yüzlerinde nemli, 

güneye bakan yüzlerinde kuru orman niteliği taşımaktadır. Bu kesimlerde adaçayı, kekik, 

ebegümeci, funda, gelincik, ballıbaba ve papatya türlerinin yanısıra funda benzeri dikenli 

bitkilere de rastlanmaktadır. İlçe arazisinin %60’ı ekime uygundur. Kalan kısım, kısmen 

bataklık, fundalık ve dağlıktır. İlçe topraklarının %70’i zeytin ağaçlarıyla kaplı olup düz 

alanlarda tütün ve tahıl tarımı yapılmaktadır. İlçe toprakları içerisinde yer alan dağlar genellikle 

denize dikey inmektedir. Bu nedenle ilçe kıyıları girintili ve çıkıntılı yapıya sahip olup girintiler 

ve çıkıntılar boyunca burunlar ve kuytu koylar meydana gelmiştir. İlçeyi saran tepeler ve 



 

 

 

sayfiye kesimi çam ağaçları ile kaplıdır. 34 km uzunluğa sahip ilçenin Ege denizindeki 

kıyılarının gerisinde kalan dağların arasında geniş ve düz alanlar, ovacıklar meydana gelmiştir. 

(Bayramoğlu Mühendislik, 2022)  

2.  PLANLAMA ALANININ EKOLOJİK ÜNİTELERİ 

2.1.Planlama Alanının Doğal Sınırlarının Değerlendirilmesi 

Güncel uydu görüntüleri ile daha önceden elde edilmiş envanter bilgilerinden 

faydalanılarak, alanda korunması gereken habitat ile türlerin varlığı ve varsa devamlılığı için 

doğal eşikler belirlenmiştir. Topoğrafya, arazi formu, su, arazi örtüsü dikkate alınarak alanda 

yer alan peyzaj karakterlerinin Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı açısından 

öneme sahip olup olmadığı, doğal özellik taşıyıp taşımadığı, insan eliyle oluşturulup 

oluşturulmadığı hususları dikkate alınarak değerlendirme yapılmıştır.   

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 bölge leri 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. Ayvalık İlçesi, Kazım Karabekir ve Fethiye Mahallesi’nde bulunan 

planlama alanı için doğal yapı analizleri doğrultusunda eşik analizi yapılmıştır. Buna göre 

yerleşmeler için eşik oluşturulabilecek kriterler; eş yükselti, kayalık alanlar, %10 oranın 

üzerinde olan eğim alanları, vadiler, sırtlar ve tepe noktaları olmuştur. 

Planlama alanının batısı, Nitelikli Koruma Alanı olan 3 Temmuz Hatıra Ormanı ile 

sınırlanmakta ve alanın tamamı Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında 

kalmaktadır. Nitelikli Koruma Alanı sınırı, alan çevresinde doğal bir sınır ve görsel fon 

oluşturmaktadır. Alanın içerisinde yer aldığı Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım 

Alanında koruma bölgeleri ile bütünlük gösteren, doğal ve kültürel bakımdan uyumlu düşük 

yoğunlukta faaliyet ve yerleşim alanları planlanabilmektedir. 



 

 

 

 

Harita 1: Koruma Statüsündeki Alanlar 

Alanın ortasında ağaçlık alan, güneydoğusunda dere yer almakta olup planlama alanında 

yer alacak fonksiyon alanları için doğal eşik niteliği taşımaktadır.  Doğal eşikler korunarak 

insan ve doğa arasında dengeli ilişkilerin geliştirilmesi ve muhafaza edilmesi sağlanmalıdır. 

Alandaki doğal eşikler de bu doğrultuda değerlendirilerek, alan içerisinde konut alanları ve 

konut alanlarını besleyecek donatı alanlarının yer seçimi buna göre yapılmıştır.  



 

 

 

 

Harita 2: Planlama Alanı Doğal Eşikler 

 

Harita 3: Planlama Alanında Yer Alan Ağaçlık Alan (Sol) ve Dere (Sağ) 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

EK 2: UZMAN RAPORU-MİMAR 

BALIKESİR İLİ, AYVALIK İLÇESİ, FETHİYE VE KAZIM KARABEKİR 

MAHALLELERİ, SÜRDÜRÜLEBİLİR KORUMA VE KONTROLLÜ KULLANIM 

ALANI, 1.ETAP MUHTELİF PARSELLERE İLİŞKİN 1/5000 ÖLÇEKLİ KORUMA 

AMAÇLI NAZIM İMAR PLANI VE 1/1000 ÖLÇEKLİ KORUMA AMAÇLI 

UYGULAMA İMAR PLANI / PLANLAMA EKİBİ – MİMAR RAPORU 

1.TASARIM EŞİKLERİ 

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. Ayvalık İlçesi, Kazım Karabekir ve Fethiye Mahallesi’nde bulunan 

planlama alanı için doğal yapı analizleri doğrultusunda eşik analizi yapılmıştır. Buna göre 

yerleşmeler ve tasarım için eşik oluşturulabilecek alanlar ortaya konulmuştur. Eşik sentezi 

çalışmasında dikkate alınan kriterler; eş yükselti, ağaçlık alan, kayalık alanlar, %10 oranın 

üzerinde olan eğim alanları, vadiler, sırtlar ve tepe noktaları olmuştur.  

 

Harita 1: Planlama Alanı Doğal Eşikler 



 

 

 

 

Harita 2: Koruma Statüsündeki Alanlar 

2.TASARIM İLKELERİ 

2.1.Çevresel Değerlerin, Koruma Alanlarının Korunması ve Sürdürülebilirlik  

Planlama alanının batısı, Nitelikli Koruma Alanı olan 3 Temmuz Hatıra Ormanı ile 

sınırlanmakta ve alanın tamamı Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanında 

kalmaktadır. Nitelikli Koruma Alanı sınırı, alan çevresinde doğal bir sınır ve görsel fon 

oluşturmaktadır. Alanın içerisinde yer aldığı Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım 

Alanı koruma bölgeleri ile bütünlük gösteren, doğal ve kültürel bakımdan uyumlu düşük 

yoğunlukta faaliyet ve yerleşim alanları planlanabilmektedir. Bu doğrultuda alanda düşük yapı 

ve nüfus yoğunluğuna sahip sosyal konut alanlarının ve kentsel dönüşüm amaçlı rezerv konut 

üretiminin yapılması, yaşam standartlarının yükseltilmesi hedeflenmiştir. 

Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı içerisindeki alan genelinde mekansal 

kurgu oluşturulurken, kamusal alanlar aynı zamanda açık yeşil alan sistemin bir parçası olarak 

ele alınmalıdır. Açık yeşil sistem kurgusunda, planlama alanı için bütüncül ve işlevsellik ön 

plana alınıp çevresel değerlerin ve korunacak alanların doğal tahribatına neden olacak 

fonksiyon seçiminden kaçınılmalıdır.  

2.2.Yüksek Yaşam Kalitesi 

Alanın ortasında yer alan ağaçlık alan, güneydoğusunda dere, doğusunda kayalık alanlar 

yer almakta olup planlama alanında yer alacak fonksiyon alanları için doğal eşik niteliği 

taşımaktadır.  Doğal eşikler korunarak insan ve doğa arasında dengeli ilişkilerin geliştirilmesi 



 

 

 

ve muhafaza edilmesi sağlanmalıdır. Alandaki doğal eşikler de bu doğrultuda değerlendirilerek, 

alan içerisinde konut alanları, ulaşım kurgusu ve konut alanlarını besleyecek donatı alanları 

buna göre tasarlanmalıdır. 

Planlama alanında önemli bir tasarım unsuru olan yaşam kalitesi, sosyal altyapı alanları 

ve kamusal alanlara ilişkin erişilebilirlik ve yeterlilik ile ilgilidir. Sosyal altyapı alanları; sosyal, 

kültürel ve rekreatif toplumsal ihtiyaçların, eğitim alanlarının, sağlık alanlarının, dini tesis 

alanlarının, kültürel tesis alanlarının, idari tesislerinin sağlıklı ve yaşam kalitesi yüksek olduğu 

alanlardır.  

Planlama alanında yaşam kalitesini yükseltmek amacıyla ilk olarak; donatı alanlarındaki 

yetersizliğin giderilmesi hedeflenmelidir. Bu alanlarda karma kullanımların bir araya gelerek 

çekim yarattığı, kent hayatını canlandırdığı tasarımlar yapılmalıdır. Yapılarda oluşturulacak 

bahçe, avlu, park gibi ortak kullanım alanlarında seçilen zemin döşemesi, bitkilendirme gibi 

unsurlar iklime ve peyzaja göre belirlenerek yaşam kalitesini artırmak hedeflenmelidir. 

2.3.Engelsiz Yaşam 

Planlama alanında, dezavantajlı grupların sosyal ve kültürel ihtiyaçları dikkate alınarak 

fiziksel engellerin ortadan kaldırıldığı, engelsiz yaşam alanları oluşturmak üzere tasarım 

çalışmaları yürütülmelidir.  

 



 

 

 

 

Harita 3: Vaziyet Planı- Tek Ailelik Mekan Kurgusu 

 

Harita 4: Vaziyet Planı- Çok Ailelik Mekan Kurgu



 

 

 
 

EK 3: KURUM GÖRÜŞLERİ 

 Balıkesir İli, Ayvalık İlçesi, Fethiye ve Kazım Karabekir Mahalleleri, Sürdürülebilir 

Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı, 1.Etap Muhtelif Parsellere İlişkin Uygulama İmar Planı 

ve Nazım İmar Planı hazırlanması için;  

1. Ayvalık Belediye Başkanlığı İmar ve Şehircilik Müdürlüğü, 

2. Balıkesir Valiliği İl Sağlık Müdürlüğü, 

3. Karayolları Genel Müdürlüğü 2. Bölge Müdürlüğü, 

4. Balıkesir İl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü, 

5. Akaryakıt İkmal ve NATO POL Tesisleri İşletme Başkanlığı Akaryakıt İkmal ve 

İşletme Daire Başkanlığı, 

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

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

Daire Başkanlığı, 

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

Başkanlığı, 

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

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

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

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

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

Başkanlığı, 

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

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

Başkanlığı, 

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

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

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

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

Başkanlığı  

20. Balıkesir Orman Bölge Müdürlüğü, Kadastro ve Mülkiyet Şube Müdürlüğü, 

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

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

Müdürlüğü, 



 

 

 

23. ULUDAĞ Elektrik Dağıtım A.Ş. Emlak Kamulaştırma Yönetmenliği 

24. Türkiye Elektrik İletim Anonim Şirketi Genel Müdürlüğü, Çevre ve Kamulaştırma 

Dairesi Başkanlığı 

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

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

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

Müdürlüğü 

a. 25.08.2021 tarih ve 3046 sayılı Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge 

Kurulu Kararı 

b. 24.11.2021 tarih ve 3295 sayılı Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge 

Kurulu Kararı 

27. Kültür ve Turizm Bakanlığı, Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu 

Müdürlüğü  

a. 26.09.2023 tarih ve 5391 sayılı Balıkesir Kültür Varlıklarını Koruma Bölge 

Kurulu Kararı 

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

Daire Başkanlığı 

29. T.C. Balıkesir Valiliği İl Sanayi ve Teknoloji Müdürlüğü 

30. T.C. Balıkesir Valiliği İl Tarım ve Orman Müdürlüğü 

31. T.C. Balıkesir Valiliği Gençlik ve Spor İl Müdürlüğü 

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

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

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

Emlak Servis Müdürlüğü 

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

36. Tarım ve Orman Bakanlığı, 2.Bölge Müdürlüğü 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 



 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

            Ela BARUT 

           Şehir Plancısı 

           

           

 

 

Nilüfer ÇABALAR BAYRAK 

4.Bölge Planlama Şube Müdürü 

 

  

  

 

 

 

 

 

 

BALIKESİR İLİ, AYVALIK İLÇESİ, FETHİYE VE KAZIM 

KARABEKİR MAHALLELERİ, SÜRDÜRÜLEBİLİR KORUMA  

VE KONTROLLÜ KULLANIM ALANI, 1.ETAP MUHTELİF 

PARSELLERE İLİŞKİN 1/5000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR  

PLANI VE 1/1.000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI 

PLAN AÇIKLAMA RAPORU 

Plan İşlem No: KNİP-101086854, KUİP- 101086855   

Kurum Arşiv No: 28/2025 

Ölçek: 1/1000,1/5000 

Balıkesir İli, Ayvalık İlçesi, Fethiye ve Kazım Karabekir Mahalleleri, 
Sürdürülebilir Koruma ve Kontrollü Kullanım Alanı, 1.Etap Muhtelif  

Parsellere İlişkin 1/5000 Ölçekli Nazım İmar Planı Ve 1/1.000 Ölçekli 

Uygulama İmar Planı Plan Açıklama Raporu 

EKİDİR 

-Bu Plan Araştırma Raporu -84- sayfadır- 

ÇEVRE, ŞEHİRCİLİK VE İKLİM DEĞİŞİKLİĞİ BAKANLIĞI 

Tabiat Varlıklarını Koruma Genel Müdürlüğü        

  Şule DURGUT ÖZTÜRK 

İmar Planlama Daire Başkanı  


