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1 GiRi$

1.1 AMAC VE KAPSAM

Plan dedisikligine konu olan Balikesir ili, AltieylUl licesi, GimUscesme Mahallesi, 10004

Ada 1 ve 2 parselleri kapsamakta olup 50,012,83 m? alan bUyUklOgUne sahiptir.

S&z konusu planlama alaninda bulunan bir kisim yapinin KGItOr ve Tabiat Varlilarini

Koruma YUksek Kurulunun 05.11.1999 tarih ve 660 sayiliilkke karar dogrultusunda Balikesir

KOItOr Varliklanni Koruma Bélge Kurulu tarafindan tescil edilmesi Uzerine koruma-

kullanma dengesinin olusturulabilmesi ve Cengiz Topel Caddesi ile Kepsut Caddesini

birbirine baglayacak yol projesinin gindeme gelmesiyle birlikte meri imar planlar

kapsaminda gelistiriimis mekansal kararlarin yeniden ele alinmasi bu plan degisikligi ile

amaclanmistir.

Bu baglamda dinamik bir yapiyi icinde barindiran kent merkezindeki nUfus ve arac

sirkUlasyonunun fiziki cevre dikkate alinarak kurgulanabilmesi ve bununla birlikte

kGltUrel miras kapsaminda ele alinan Il. grup tasinmaz kGltr varligi olarak kabul edilmis

bulunan yapillarin  cagdas planloma  yaklasimlarnyla  kente  kazandinimasi

hedeflenmekte olup plan degisikligi calismasi bu dogrultuda ortaya konulacak plan

kararlarini kapsamaktadir.

Plan dedisikliginin amaci genel olarak asagidaki gibi ézetlenebilir:

. Kent merkezinde alternatif erisim akslarnin  tfanimlanmasi  ve  ulasim

baglantilarinin guclendiriimesi

. Konu alanda gundiz ve gece nuUfus hareketliliginin dengeli bir sekilde

olusturulmasi

. Tescilli yapilann ortaya cikarilarak, kent bellegine kazandirilmasi

. CokuntU bdlgesine dénusen kent merkezi parcasinin rehabilite edilmesi adina

adim atilmasi, kdhnemis yapi ve alanlarin yeniden degerlendiriimesi

. Kent makroformuna uygun fonksiyon kararlarinin  gelistirimesi ve kent

merkezinde tanimli bir mekansal kurgunun olusturulmasi

. Nihayetinde, sUreklilik arz edecek kentsel acik alan kurgusunun gelistiriimesi icin

etkilesim halinde olunan kentsel mekandaki dinamikleri tetiklemesi ve bu sekilde daha

bUyUk bir etki alani olusturulmasi icin firsat ortaya koyabilmesi

Mevcut durum ve kentin gelisme dinamikleri basta olmak Uzere, planlama alaninin

kent bUtunu ile iliskisinin kurularak yeniden yapillanmasini ve iyilestirmesini saglamak,

kent icerisinde islevsiz kalan alanin kentin kullanmina kazandirmak, fiziksel ve gorsel
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acidan saglikl mekanlar yaratmak, kentsel yasam standardini arttirmak amaciyla

kentsel gelisim ve nUfus dinamiklerini, yerel sartlan ve ihtiyaclanni gdz 6nunde
bulundurarak bdlgenin ihtiyaclarini karslamak amaclanmistir.
Bu kapsamda hazirlanan bu rapor Balikesir ili, AltieylUl iicesi, GUmUscesme Mahallesi,

10004 Ada 1 ve 2 Parsellerine iliskin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani dedisikligine
iliskin aciklamalar icermektedir.




2 PLANLAMA ALANINA iLiSKiN GENEL BiLGILER

2.1 KONUM

Balikesir ili, Ulkenin batisinda yer alan sehirlerden biri olup doduda Bursa ve Kitahya
ileri, gineyde Manisa ve izmir illeri, batida ise Canakkale ili ile komsudur. llin kuzey
yondeki en uc noktasi gUineydekine 175 kilometre, dogu ydndeki en uc noktasi
batisindakine 210 kilometre uzakliktadir.

idari bdlonUs olarak 20 ilceden olusan Balikesir ili; AltieylGl, Ayvalik, Balya, Bandirma,
Bigadic, Burhaniye, Dursunbey, Edremit, Erdek, Gémec, Gdnen, Havran, ivrindi, Karesi,
Kepsut, Manyas, Marmara Adasi, Savastepe, Sindirgi ve Susurluk ilcelerini
kapsamaktadir.

Plan dedisikligine konu alan; idari olarak Balikesir ili, Altieyldl iicesi GUmuiscesme

Mahallesi sinirlar icinde bulunmaktadir.

S——

MARMARA DENIZI

EGE DENIzZi

LEJANT

l:l Balikesir il Siniri

i Alti Eyliil ilge Siniri

Sekil 1: Planlama alaninin konumu
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Sekil 2: Planlama alaninin Alheylil ilgesi igerisindeki konumu

2.2 ULASIM BAGLANTILARI

Planlama alaninin Ust dlcek ulasim baglantilar incelendiginde; Kuzey-GUney ve Dogu-
Bati baglanti yollarinin kesisiminde bulunan Balikesir, Ankara ve istanbul illerini izmir iline
baglayan karayolu Uzerinde transit bir merkez durumunda oldugu goérilmektedir.
Onemli karayolu baglantilan arasinda istanbul-Bursa-izmir Otoyolu (O-5), D200, D565,
D573 ve E90 karayolu baglantilarindan séz etmek mumkindr.

Planlama alaninin yer aldidi Balikesir iline; istanbul Uzerinden feribot ve deniz otobUsU
ile ulasllabildigi gibi, Kérfez Havaalani ve Balikesir Havaalani’'nin hizmete girmesiyle
istanbul havayolu bagdlantisi da bulunmaktadir. Balikesir ili'nin istanbul’a uzaklids
yaklasik 390 km, Ankara’ya 540 km, izmir'e 180 km, Bursa’ya 150 km, Canakkale'ye ise

200 km mesafede bulunmaktadir.




PLANLAMA ALANI

Balikesir

sekil 3: Ust dlgek ulasim iliskileri

Planlama alani kentin karayolu ve demiryolu tasimaciigr adina en énemli dogim

noktalannda bulunmaktadir. Balikesir ilini diger kentlere baglayan demiryolu hatt

calsma alani bitisiginden gecmekte olup, Balikesir istasyonu planlama alaninin

kuzeybatisinda yer almaktadir. istasyon Bandirma, Kitahya ve Ankara'ya sefer yapan
bdlgesel ve sehirlerarasi yolcu trenleri tarafindan kullaniimaktadir. Planlama alani Kent
ici ulasim sisteminin ana omurgalarindan olan Vasif Cinar Caddesi, Cengiz Tope

Caddesi ve AtatUrk Caddelerinden hizmet almaktadir.



https://tr.wikipedia.org/wiki/Band%C4%B1rma_Gar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BCtahya_Gar%C4%B1
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ankara_Gar%C4%B1
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Sekil 4: Planlama alani yakin gevresi ulasim akslari

2.3 YAKIN CEVRE iLiSKILERI

Planlama alaninin yakin cevre analizi incelendiginde kent dlceginde énemli bir odak
noktasinda yer aldigi ve énemli donati alanlaryla iliskili oldugu gortlmektedir.
Planlama alani Balikesir TCCD tren garinin guneyinde yer almakta olup; kuzeyinde
toplu tasima merkezi, Kaziklh Deresi batisinda AltieylUl Belediyesi guneybatisinda
stadyum alani ve dogal sit alani, guneyinde Pazar alani ve dogusunda Avlu Balikesir
AVM ile askeri alan yer almaktadir.

S&z konusu planloma alani kentte Merkezi is Alani bdlgesinin ve kentsel calisma
alanlannin yakininda ve konut alanlanyla iliskili oldugu gortimektedir. Onemli ulasim
merkezlerine ve duraklarina yakin olmasi itibariyle de dnemli bir noktada yer aldigi séz

konusudur.




MEZARLIK
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Sekil 5 : Planlama alani yakin cevredeki odak noktalar

Kent merkezinde yer alan alanin guneydogusunda konut+ticaret fonksiyonu, bir sinir
olusturmaktadir. Kuzeybatl sinin boyunca TCDD Balkesir Tren Gar ve demiryolu
bulunmakta olup, alanin  sekilenmesindeki ana faktordir. Calisma  alaninin
kuzeydogusunda kavsak ve pasif yesil alan, gineybatisindaise Vergi Dairesiile mevcut

durumda otopark olarak kullanilan bos bir alan bulunmaktadir.

KAZIKLI DERES] GENCLK S 7 ATV DERES
Ll MERKEZI # =L
‘ -

MERKEZ IS ALANI

TOPLU TASIMA
MERKEZI

MERKEZI I$ ALANI

KONUT + TICARET ALANI

DAIRES|
pALAR AR

ATATURK PARKI

Sekil é6: Planlama alani ve yakin gevre iligkileri




2.4 iDARI YAPI VE SINIRLAR

AltieylUl ilcesi toplam 94 mahalleden olusmaktadir. S6z konusu plan dedisikligine konu

alan ise; GUumuUscesme Mahallesi sinirlar icerisinde yer almaktadir. GUmuiscesme

mahallesinin foplam alan bUyukligu 972,29 km# olup plan degdisikligine konu alan

GUmuscesme mahallesinin bati sininnda yer almaktadir. Planlama alani Balikesir gar

binasi ve mustemilatlarini kapsayan koruma alani sinirlar icerisinde yer almaktadir.

Sekil 7 : Alheylil ilgesi mahalle sinirlan ve planlama alaninin konumu
2.5 TARIHSEL SUREC iCERISINDEKi GELiSiMi

Planlama alaninin yer aldigi AltieylUl ilcesi; 12 Kasim 2012 tarihinde Meclis Genel
Kurulu'nda kabul edilen 6360 sayili kanun ile kurulmus olup, daha énceden bulunan
Merkez ilcesinin AltieylUl ve Karesi olarak ikiye bolinmesiyle birlikte, 13 merkez mahalle
ve 81 kirsal mahalle ilceye baglanmigstir. Balikesir ili, bUyUksehir statUsU kazandigi icin
koyler de mahalle statUsG almistir. Su anda AltieylUl ilcesinde 94 mahalle
bulunmaktadir.

Tarihi gecmisi eski caglara uzanan ve pek ¢cok uygarli@in izlerini tasiyan planlama
alaninin yer aldigi Balikesir, Selcuklular zamaninda Tork yurdu olmus, Osmanli
Déneminde de parlak yillarini yasamistir. Balikesir, Milli MUcadelede dUsmana karsi
koyan ilk iller arasinda yer almis, Alaca Mescit'te toplanan 41 kisilik heyet Balikesir

Kuvayimilliyesini kurarak AtatGrk’On énderliginde yUrGtUlen Milli MUcadeleye bUyUk
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destek vermistir. 1923'de Sancak Teskilatl kaldininca Karesi Vilayeti, 1926 yilinda da
Balikesir Vilayeti adini almistir.
AltieylUl ilcesi ise 6 EylUl 1922 yilinda dUsmana karsi verilen mUcadelede kazanilan

zaferden ve Balikesir'in Kurtulusu olan 6 EylUl gunUnden almistir.

2.6 DEMOGRAFIK YAPI

TOrkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yill Adrese Dayall NOfus Kayit
Sistemi (ADNKS) verilerine gbdre Balikesir'in toplam nufusu 1,250,610 kisidir. Balikesir'in
toplam 20 ilcesi vardir. 2021 yili adrese dayal nufus sayimina gére planlama alaninin

bagl oldugu AltieylUl ilcesi 185,038 kisilik nUfusa sahiptir. 2021 yili itibariyle AltieylUl ilcesi

nUfusu Balikesir nGfusunun %14.80'ini olusturmaktadir.

ILCE ADI ILCE NUFUSU NUFUS YUZDESI

Karesi 185.118 % 14,80
Alheylil 185.038 % 14,80
Edremit 164.696 % 13,17
Bandirma 161.894 % 12,95
Gonen 74.788 % 5,98
Ayvalik 72.371 % 5,79

Burhaniye 63.379 % 5,07
Bigadic 49.717 % 3,98
Susurluk 38.044 % 3,04
Dursunbey 34.159 % 2,73
Sindirgi 32.661 % 2,61

Erdek 32.038 % 2,56
ivrindi 31.897 % 2,55
Havran 27.914 % 2,23
Kepsut 22.591 % 1,81

Manyas 18.279 % 1,46
Savastepe 17.003 % 1,36

Gomeg 16.217 % 1,30
Balya 12.658 % 1,01

Marmara 10.148 % 0,81

TOPLAM 1.250.610

Tablo 1 ilgelere Gére Nifus Dagilimi (2021)




Sekil 8: Mahallelere Gére Nifus Dagilimi (endeksa.com)

MAHALLE ADI

Bahcelievler Mahallesi
Plevne Mahallesi

Hasan Basri Cantay

2.GUndogan Mahallesi

GUmiiscesme Mahallesi
SUtlice Mahallesi
Gaziosmanpasa Mahallesi
1.GUndogan Mahallesi
Dinkciler Mahallesi
Cayirhisar Mahallesi

Kasaplar Mahallesi

MAHALLE
NUFUSU

MAHALLE
NUFUSU

MAHALLE ADI

Kuskaya Mahallesi
Saralan Mahallesi
CukurhUseyin Mahallesi
Kozdereglvem Mahallesi
Bereketli Mahallesi
Aynaoglu Mahallesi
Dedeburnu Mahallesi
Ayvatlar Mahallesi
Kozéren Mahallesi
Yesilyurt Mahallesi

Bahcedere Mahallesi




Yildiz Mahallesi
Pamukcu Mahallesi
Alti EylUI Mahallesi
Karaman Mahallesi
Aysebaci Mahallesi
Balkl Mahallesi

Hacl iilbey Mahallesi

Yakupkdy Mahallesi
Atkdy Mahallesi

Ovakdy Mahallesi
Halalca Mahallesi
Gokkody Mahallesi
Macarlar Mahallesi
Candir Mahallesi
Kesirven Mahallesi
Aslihantepecigi Mahallesi
K&seler Mahallesi

Bayat Mahallesi
Ortamandira Mahallesi
Koyl KoyU Mahallesi
Pasakdy Mahallesi
Nergiz Mahallesi
BUyUkbostanci Mahallesi
Kabakli Mahallesi
Karamanlar Mahallesi
Aslihan Mahallesi
Gokcedren Mahallesi
Ovabayindir Mahallesi
KUcUkbostanci Mahallesi
Selimiye Mahallesi
Dallimandira Mahallesi
Akcakdy Mahallesi
Akarsu Mahallesi
Dereciftlik Mahallesi
Yenice Mahallesi

Cinge Mahallesi

5173
2662
2285
2210
1723
1645
1606
1511
1501
1470
1421
1418
1401
1195
1160
997
977
901
896
873
865
850
786
718
689
620
604
542
505
503
487
460
409
379
370
362

Ciftlikkdy Mahallesi
Bogatepe Mahallesi
Taskdy Mahallesi
Derekdy Mahallesi
Ayvacik Mahallesi
KUpeler Mahallesi
Disbudak Mahallesi
KUrse Mahallesi
TUrkali Mahallesi
Ertugrul Mahallesi
Aliaga Mahallesi
Konakpinar Mahallesi
Kilcilar Mahallesi
Tayyipler Mahallesi
Orhanli Mahallesi
inkaya Mahallesi
Camkoy Mahallesi
Kirazkdy Mahallesi
Yesiller Mahallesi
Kuyualan Mahallesi
Bozen Mahallesi
Karabeyler Mahallesi
Taspinar Mahallesi
Kutludugun Mahallesi
Atakdy Mahallesi
Karakaya Mahallesi
Bespinar Mahallesi
Karakavak Mahallesi
Ciftcidere Mahallesi
Turnalar Mahallesi
Kirazpinar Mahallesi
Meryemdere Mahallesi
Bagalan Mahallesi
Cinarlidere Mahallesi
Cakilik Mahallesi

Sivatpinar Mahallesi

Tablo 2: 2021 Yili Mahalle Nifuslan
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185.038 « 127,261

Grafik 1 Alheylil ilgesi Nifus Durumu (endeksa.com (TUiK,2021)

Planlama alani, Balikesir ili, AltieylUl iicesi, GUmUscesme mahallesinde yer almaktadir.
AltieylUl licesi'nin 2021 nUfusu, 185.038 kisi olmakla birlikte; nOfusun %33'0 genc, %17’sini
yasllar olusturmaktadir. Planlama alaninin icinde yer aldigi GiUmuUscesme mahallesinin
nUfusu 8.750 kisidir.

2.7 SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

AltieylUlilgcesinin sosyal-ekonomik statUsu; Sosyal ekonomik seviyeyi géstermekle birlikte
istatistiki modeller kullanilarak hesaplanmistir. Kullanilan parametreler negatif (&r: yasli
nUfus) ve pozitif (or: yUksek 6grenim) etkilerine goére siniflandinimis ve her bdlge icin
agirliklandinimistir. Etkin parametreler sunlardir; Etkin yas grubu, arsa emlak degeri,
konut kira ve satis degerleri, egitim seviyesi, hane bUyUklOgU, isyeri sayisi, ATM-Banka
sayillarl, harcama aliskanhdr dagiim oranlar ve yash nGfus oranidir.

Sosyo Ekonomik StatU (SES), insanlarn ekonomik ve sosyal statUlerine gore
gruplayabilmektir. A, B, C1, C2, D, E isimleriyle alti gruptan olusur. A (en Ust); sosyal elit
tabaka, soylu aileler, serveti en az 2-3 nesilden gelenler, bUyUk sanayiciler, Ust dUzey
yoneticiler ve UnlU serbest meslek sahiplerinden (doktor, avukat) olusur. B (UstUn alti);
yeni zengin olan bu grup, &zel sektdr yoneticileri, gazeteci, yazar, kamu Ust dizey
yoneticileri ve orta-bUyUk esnaftan olusmaktadir. C1 (ortanin UstU); profesyonel meslek
sahipleri ve yoneticilerinden olusan bu grup C2 ile beraber Ulke genelinin bUyUk bir
PAIUMUNU olustururlar. C2 (ortanin alt); beyaz yakal ¢calisanlar (memurlar ve isciler) ve
kUcUk is sahiplerinden (esnaf) olusmaktadir. D(altin GstU); mavi yakal calisanlar, kalifiye

ve yari kalifiye iscilerden olusmaktadir. E (altin alti); kalifiye olmayan isciler, vicutlar ile
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calisanlar (tanm iscileri, hamallar vb.), kicuk esnaflar ve issizlerden olusmaktadir. Gelir

ve egifim seviyesi en dUsuk olan gruptur.

Altieyl0l iicesindeki endeksa.com (TUIK, 2021) verilerine gére, C grubu sosyo-ekonomik

statGsune sahip nUfusun her mahallede cogunlukta oldugu gdriimektedir. Calisma
alani &zelindeki veriler incelendiginde ise, AltieylUl geneline uygun bir sosyo-ekonomik
statU dagilimi bulundugu séylenebilir.

AltieylUl ilcesi ve calisma alani &zelinde, sosyo-ekonomik statlye de girdi veren en
dnemli verilerden bir tanesi egitim dizeyidir. ilice genelinde egitim dizeyine gére
ilkokul egitimi alan bireylerin sayisi oldukca fazladir. iice genelinde editim dUzeyi ilkokul

olarak belirtilmistir.

sekil 9: Sosyo Ekonomik stati) (endeksa.com (TUiK, 2020))




BALIKESIR ILi, ALTIEYLUL ILCESI, GUMUSCESME MAHALLESI, 10004 ADA 1 VE 2 PARSELLERE ILISKIN
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI- PLAN ACIKLAMA RAPORU

sekil 10: Egitim Dizeyi Dagiimi (endeksa.com (TUIK, 2020)
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Grafik 2: Egitim Dizeyi Dagiimi (endeksa.com (TUiK, 2020)
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sekil 11: Hane Halki Biyikligi (endeksa.com (TUiK,2020)

AltieylUl ilcesinde hane halki bUyUklUkleri incelendiginde, 2.27 ile 10.75 arasinda

degisiklik gdstermekle birlikte; ortalama hane halki bUyUklogu 3 kisidir. Calisma alaninin

icinde bulundugu GUmuscesme Mahallesinin hane halki bUyUklOguU ise AltieylUl ilce

ortalamasinin en dUsuk degeri olup, 2.80 kisidir.




BALIKESIR iLI, ALTIEYLUL ILCESI, GUMUSCESME MAHALLESI, 10004 ADA 1 VE 2 PARSELLERE ILISKIN
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI- PLAN ACIKLAMA RAPORU

2.8 DOGAL YAPI

Plan degisikligine konu alanin topografik yapisi incelendiginde genel olarak egimin az
oldugu gdézlenmektedir. Halihazir haritalar kapsaminda yapilan incelemelerde arazinin
yaklasik %1 egime sahip oldugu hesap edilmektedir. Alanda en yUksek kot degeri 133
m ‘dir. Planlama alaninin egim analizi incelendiginde %0-10 edim aralgnda

bulunmaktadir.
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Sekil 12: Egim analizi
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$ekil 13: Planlama alanina iligkin kot degerleri




3 PLANLAMA ALANININ YAKIN CEVRESINE ILISKIiN
KARAKTERISTIK OZELLIKLER

3.1 iKLiM VE BiTKi ORTUSU

Balikesir ili Akdeniz ikliminin yani sira Karadeniz ve Karasal ikliminin etkisinin gérblmekte,
Ege kiyllannda yazlarn sicak ve kurak genellikle yagish Akdeniz iklimi, Marmara
kiyllarinda ise nispeten daha serin Karadeniz iklimi ve kiyllardan ic kesimlere dogru

karasal iklim egilimi gdstermektedir.

°F “c

104 40

0

Sekil 14 Aylik ortalama sicakhk egdrisi Kaynak: tr.climate-data.org

Balikesir ilinin sicaklik grafigi incelendiginde vyillik ortalama sicakhdi 14,5 oimakla birlikte
yiin en sicak ayi 24,8 °C ortalama sicaklik ile temmuz ayi, yilin en soguk ayi ise 4,6 °C

ortalama sicaklik ile ocak ayidir.

°F ‘C Altitude: 133m Climate: Csa °C: 14.5 / °F: 58.1  mm: 601 / inch: 23.7 ~mm  inch
86 30 90 3.5

0
01 0z 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12
Copyright: CLIMATE-DATA.ORG

Sekil 15: Ayhk ortalama yagis egrisi Kaynak: fr.climate-data.org




Balikesir ilinin ortalama yagis miktarr 601 mm’'dir. Aylk ortalama yagdis miktar
incelendiginde ortalama 10 mm yagis ile agustos ayi yilin en kurak ayi olurken, 87 mm
ortalama yagis ile Aralik ayr yagis miktarinin en fazla oldugu aydrr.

Balikesir ilinin bitki ortUsUne bakildiginda ise yUzdlcUmUnun yuzde 30'v (650 bin
hektar)ormanliktir. Ormanlar daha cok Dursunbey, Sindirgi, Edremit, Burhaniye ve Balya
bdlgesinde zengindir. llin % 32'si mera ve cayirliktir. Arazinin % 23'G tarm alani olmakla
birlikte % 15'i ise zeytinlik, sebze ve meyve bahcesidir.

Planlama alaninin bulundugu AltieylUl iicesi yar kurak bir iklime sahip olup kis aylarnnda
serin bir iklime sahiptir. Hakim rozgar yénuU kuzey olmakla birlikte mevsimsel degisimlere

bagl olarak ikincil derece hdkim rizgar yénu Kuzey-Kuzeydogudur.

3.2 EKOLOJIK YAPI

3.2.1 TOPRAK NITELiGi, TARIMSAL ARAZi KULLANIMI VE TARIMSAL SULAMA ALANLARI

Balikesir ili toplamda 1.457.883 hektar alana sahiptir. Tarrmsal faaliyetlerin yOrotoldogu
alaninin toplam bUyUkligu 686.778,7 hektardir. Balikesir ili yUzdlcUmUNUn %4,1'inde sulu
tarm, %26,2'sinde kuru tarm, %4,4'Unde &zel Urln yetistiriciligi yapilmakta olmak Uzere

toplamda il yUzdlcUmunUn %47,1'inde tarmsal faaliyetler gérGimektedir.

AltieylUl iicesi toplamda 94.946,5 hektar alana sahiptir. icenin %49'u tarm arazisi, %12’si

mera alanidir.
Planlama alani yakin cevresinde tarim alani bulunmamaktadir.
3.2.2 ORMAN ALANLARI, MERA ALANLARI, YAYLAK VE KISLIK ALANLARI

Balikesir ili, AltieylUl ilcesi, GUmUscesme mahallesinde yer alan planlama alani ve yakin
cevresinde orman alani bulunmamaktadir.
3.2.3 RUHSATLI MADEN SAHALARI

AltieylUl ilcesi, GUmUscesme mahallesinde yer alan planlama alaninda isletimekte

olan ve/veya kapatimis bulunan maden sahalarina iliskin - olarak bir veriye
rastlanilmamistir.
3.2.4 JEOLOJIK, JEOMORFOLOVJIK, HIDROLOJIK VE HIDROJEOLOJIK YAPI

17.02.2016 tarihinde onaylanan “Balikesir ili Karesi ve AltieylUl liceleri Toplam 9.053,75
Hektar Alanin imar Planina Esas Mikrobdlgeleme Etit Raporu” yerlesime uygunluk
calismasina gore; “inceleme alaninda egimin %0-10 arasinda oldugu ve jeolojik olarak

Hallaclar volkanitlerinc ait aynsmis tUf, aglomera. Bornova Filisleri Rezidueli, Soma
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Formasyonuna ait ayrismis killesmis tUf, kiltasi, kumtasi ve AlOvyon birimlerinin bulundugu
alanlardir.

Bornova Filislerinin rezidUel birimine ait tUmUyle ayrismis killesmis birimlerin; kati - cok kati
kivamda, orta - yUksek sikisabilir, plastik &zellikte oldugu belirlenmistir. Aynca killer dUsuk
- orta - yuksek - cok yuUksek sisme &zelligine sahiptir. Oturma hesaplarnda Bornova
Filizlerinin rezidUel birimleri icin oturma degerleri 0.47 - 8.43 cm arasinda hesaplanmistir.
Bu degerler Bornova Filislerinin rezidUel birimleri rezidUel birimlerinde tekil temeller icin
oturma problemi beklenebilecegini gd&stermektedir. Tasima gUcU hesaplar,
herhangibir sorun yasanmayacagini géstermektedir.

Bornova Filislerine ait kaya ortamlarin RQD degerlerine gére dusUk - orta kaliteli kaya
kdtlesi niteliginde, nokta yUuk dayanimina gére ¢cok dusuk - dUsuk - orta dayanimli ve
tek eksenli basin¢c dayanimi deneyi sonuclanna gére cok dusuk - dUsUk - orta dayanim
likaya sinifina girdigi belirlenmistir. Yapilan tasima gucU hesaplar, herhangi bir sorun
yasanmayacagini géstermektedir.

Hallaclar Volkaniklerinin rezidUel birimine ait tGmuayle ayrismis killesmis birimlerin; kati -
cok kati - sert kivamda, dustk - orta - yuUksek sikisabilir, plastik 6zellikte oldugu
belirlenmistir. Ayrica killer dUsUk - ona - yuksek - cok yUksek sisme &zelligine sahiptir.
Yapilan tasima gucuU ve ofurma hesaplarinda Hallaclar Volaknitinin rezidUel birimleri
icin oturma degerleri 0.54 - 10.00 cm arasinda hesaplanmistir.

Bu degerler Hallaclar Volkanitinin rezidUel birimlerinde tekil temeller icin ofurma

problemi beklenebilecegini géstermektedir. Tasima gucU hesaplan, herhangi bir sorun

yasanmayacagini géstermektedir.

Hallaclar Volka itleri'ne ait kayalarin RQD degerlerine gére diUsUk - orta kaliteli kaya
kUtlesi niteliginde, nokta yUk dayanimina gére ¢cok dusik - dUsuk - orta dayanimii ve
tek eksenli basinc dayanimi deneyi sonuclarina gére cok dusUk - dUsuk - orta dayanimli
kaya sinifina girdigi belilenmistir. Yapilan tasima gucU hesaplar, herhangi bir sorun
yasanmayacagini géstermektedir.

Soma Formasyonuna ait tUmuUyle ayrismis Killesmis birimlerin; cok kati - sert kivamda,
dUsUk - orta - yUksek sikisabilir, plastik 6zellikte oldugu belirlenmistir. Ayrica killer dUsuk -
orta - yUksek sisme Ozelligine sahiptir. Yapilan tasima gicU ve oturma hesaplarinda
Soma Formasyonunun rezidUel birimleri icin oturma degerleri 0.35 - 17.91 cm arasinda
hesaplanmistir. Bu degerler Soma Formasyonu rezidUel birimlerinde tekil temeller icin
oturma problemi beklenebilecegini géstermektedir. Tasima gicU hesaplar;; herhangi

bir sorun yasanmayacagini géstermektedir.




Soma Formasyonuna ait kaya ortamilarin RQD degerlerine gére duUsuk - orta kaliteli
kaya kUtlesi niteliginde, nokta yUk dayanimina gére ¢cok dUsuk - dusUk - orfa dayanimli
ve tek eksenli basingc dayanimi deneyi sonuclarina gére cok dusuk - dusuk dayanimli
kaya sinifina girdigi belilenmistir.

AlUvyon; birimlerin yanal ve ddsey yénde degisim gdsterdigi ve heterojen bir yapi
sundugu, alivyon biriminde yer alan killerin kati - cok kati - sert kivamda, dUsUk - orta -
yUksek sikisabilir, plastik 6zellikte oldugu belirlenmistir. Ayrica killer dUsUk-orta-yUksek-
cok yuUksek sisme Ozelligine sahiptir. Yapilan oturma hesaplarinda alivyon birim icin
oturma degerleri 0.29 - 19.76 cm arasinda hesaplanmistir. Bu degerler alivyon birimde
oturma problemiyle karsilasilabilecegini géstermektedir. Sivilasma riski beklenmemekle
birlikte parsel bazi zemin etUtlerinde sivilasma riskinin irdelenmesi gerekmektedir.

Bu alanlar yerlesime uygunluk acisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma

vb. Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilimis ve rapor eki yerlesime uygunluk haritalarda"

OA- 5.1" simgesiyle gésterilmistir.”
Onlemli Alanlar (Oa)

(Onlem Alinabilecek Nitelikte $isme Oturma Acisindan Sorunlu Alanlar)

inceleme alaninda AlUvyon heterojen 6zellikte ve yanal - disey ydénde farkliik
gosterdiginden, AlUvyonda, Soma Formasyonu, Hallaclar Volkanitlcri ve Bornova
Filislerinin tUmUyle ayrnismis killesmis birimlerinde yapilan oturma ve sisme hesaplarnda
oturma, sisme problemleri belirlendiginden zemin ettt calismalarnda yapilasma
oncesi planlanacak yapi cinsi ve yuku dikkate alinarak muhendislik parametreleri
(sisme, oturma, tasima gucu ve sivilasma) ayrntill olarak irdelenmeli gerek gérilimesi
halinde zemin iyilestirme yéntemleri belirlenmelidir.

YUzey ve atik sularnn yapil temellerine ulasmasini engelleyecek drenagj sistemlerinin
uygulanmasi gerekmektedir.

Derin kazilarda olusacak sevler acikta birakimamali, istinat yapilaryla desteklenmelidir.
inceleme alaninda ve yakininda gézlenen tUm dereler icin planlama éncesi DSI gérisy
alinmali bu goérUs dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

Temel fipi, temel derinligi ve yapl yUklerinin tasittinlacagdl seviyelerin mUhendislik
parametreleri (sisme, oturma, tasima gucu hesabi, sivilasma analizi) temel ve zemin

etUt calismalarinda irdelenmeli, alinabilecek mUhendislik dnlemleri belilenmelidir




Sekil 16 Yerlesime uygunluk haritasi

3.3 ORGANIZE SANAYi BOLGELERIi VE LOJISTIK MERKEZLER

AltieylUl ilcesi, GUmuUscesme mahallesi, planlama alani yakin ¢cevresinde kUcuk sanayi
sitesi bulunmamakta birlikte 6,5 km mesafede Balikesir Organize Sanayi bdlgesi yer

almaktadrr.

LANLAMA
ALANI

sekil 17: istanbul Cevre Diizeni Plani izerinde Sanayi, OSB ve KSS alanlar




3.4 KULTUR VE TURIZM GELiSIM VE KORUMA BOLGELERI iLE TURIZM MERKEZLERI

1/100.000 Oolcekli Balkesir Canakkale Cevre Duzeni Planinda; kentin  sektérel
yapllanmasinin  dncelikli, hizmetler ardindan sanayi ve tarm sektorleri acisindan

gelismesi hedeflenmis olup kUltUr- turizm sektérlerinin gelisimi dn plana cikmamaktadir.

3.5 KORUMA STATUSU VERILMiS ALANLARI-SIT ALANLARI

Alan icerisinde Balikesir KUItOr Varliklarnni Koruma Bolge Kurulu tarafindan 26.09.2018
tarih ve 648 sayil karar ile korunmasi gerekli tasinmaz koltor varligr olarak tescil edilen
ve koruma grubu 2. Grup olarak belirlenen iki adet yapi bulunmaktadir. S6z konusu
yapllarin yer aldigi alanda kurul tarafindan 06.05.2021 tarih ve 2772 sayil karar ile kabul
edilen vaziyet plani bulunmaktadir. S6z konusu karar eklerinde alanda yer alacak
tescilli ve tescilsiz yapilara iliskin olarak uygulama sartlannin aciklandigr rapor ve
projelerde yer aimaktadir.

Calisma alaninin batl tarafinda sehir stadyumunu da icine alacak sekilde konumlanan
muUlga Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 21.10.2019 tarihli ve 246691 sayili Olur’'u
Dogal Sit Alani (Dogal Sit-SUrdurUlebilir Koruma ve KontrollG Kullanim Alani) yer almakta
ve calisma alaninin kuzey tarafinda yer alan Gar Binasi ve Uzerinde bulundugu parselin
de Gayrimenkul Eski Eserler Anitlar YUksek Kurulunun (GEEAYK) 16.06.1981 tarih ve 12854
sayl ile 14.03.1986 tarih ve 2134 sayil kararlar ile tescil edildigi gértlmektedir.

10.03.2022 tarih ve 67707 sayili karar ile belirlenen; AlteylUl iicesi GOmUscesme
Mahallesinde bulunan, tescilli Balikesir Gar Binasi ile mUstemilatlarnnin yer aldigi koruma

alani planlama alaninin bir kismini kapsamaktadir.

Calisma alani kapsaminda sadece iki adet tescilli yapi yer almakta olup gar yapisini

barindiran tescilli parsel ve dogal sit alani kapsam disinda kalmaktadir.
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Sekil 19: 06.05.2021 tarih ve 2772 sayih karar ile kabul edilen vaziyet plani




Fotograf 2: 2. grup olarak tescil edilmis olan B yapisi

3.6 ALTYAPI TESIiSLERI

3.6.1 IGCME SUYU VE ATIK SU ARITMA TESISLERI, ATIK SU DESARJ YERLERI

Planlama alanina en yakin 800 metre mesafede su antma tesisi ve 3.5 km uzaklikta

BASKI atiksu artma tesisi yer almaktadir.
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Sekil 20: Planlama alani yakin gevresindeki icme suyu ve atik su tesisleri

3.7 ASKERI ALANLAR, ASKERi YASAK BOLGELER VE GUVENLIK BOLGELERI

Askeri Alanlar, TUrk Silahli Kuvvetlerini olusturan Kara, Deniz ve Hava Kuvvetleri
Komutanliklarinin savunma, harekdt, hudut ve milli gbvenlige yoénelik yapilar, kisla,
ordug@h, karargdh, birlik, karakol, askerlik subesi, askeri havaalanlari, sosyal, teknik ve
lojistik gibi askeri veya gUvenlik amacl inhtiyaclara yénelik tesisler ile Turk Silahl
Kuvvetlerinin intiyacina yoénelik idari, egitim, saglk, lojman, orduevi gibi diger sosyal
tesislerin yer aldigi alanlarn kapsamaktadir.

Planlama alani; Askeri Alan, Askeri Yasak Bélge veya GUvenlik Bélgesi sinirlari icerisinde

kalmamakitadrr.




Sekil 21: Planlama Alani Yakin Cevresindeki Askeri Alanlar




3.8 MANIA PLANI

Planlama alaninin Balikesir Havalimanina ait hava mania alani sinirlar icerisinde yer
aldigi gértlmektedir. S6z konusu alanda gelen kurum gorUsleri dikkate alinarak

havamania kriterleri gecerlidir.

Sekil 22: Balikesir Havalimani Mania Alani
3.9 DOGAL AFET TEHLIKELERI VE KENTSEL RiSKLER

3.9.1 Depremsellik

TUrkiye' de akfif fayin kent icerisinden gectigi 18 ilden biri olan planlama alaninin yer

aldigi Balikesir ili depremsellik acisindan yUksek riskli alanda yer almaktadir. 18.04.1996

tarih ve 96/8109 sayili Bakanlar Kurulu karan ile yoOrOrlige giren “TUrkiye Deprem

Bolgeleri Haritas"na goére Turkiye deprem kusaginda 4 ayr derece yer almaktadir.
Planlama alani 1. derece deprem kusaginda yer almaktadir.




TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI &Kﬂ

Bu harta, Afet vo Acl Durum Yanetimi Bagkaniys (AFAD) tarafindon Ulusal Deprem Avagtema Programi (UDAP)
Kapsanunda dosteklencn UDAP.G-13-06 kod na't “Tirkiye Sismik Tehike Haritasinim Goncelienmesi baghich
pronin sonuglan kullandorsi hazriarmugt
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Sekil 23: Tirkiye deprem tehlike haritasi

il merkezi
llce merkezi
Bucak merkezi
Diri Faylar{MTA)
Yol
Otoban
Demiryolu
Mehir
ilge sinin

—_— Isinn

0 5 Km
]

1.Derece
2.Derece
3.Derece
4.Derece

O sperece

Flanlama

DEPREM ARASTIRMA D AIRESi ANKARA

Sekil 24: Balikesir Deprem Haritasi




4 PLANLAMA ALANININ MEVCUT ARAZI KULLANIM DURUMU

Halihazir haritalar ve uydu goérUntUleri Uzerinden alanda TCDD'ye ait yapilarin
bulundugu goérUimekte olup bu yapillarnn agrrlikll  olarak kuzeydogu tarafinda
konumlandigi gorUlmektedir. GUnUmUzdeyse sz konusu yapilarin bUyUk kisminin
kaldinimis ve bir kismi ilgili koruma kurullar tarafindan tescil edilmis bulunmaktadir. S&z
konusu alanin bir kisminda park alani Uretilerek kent kullanimina kazandinimistir.

Calisma alani kent merkezinde yer alan Tren Garina komsu konumda ve gar alaninin

guneyinde yer almaktadir. Mevcut durumda planlama alaninin icerisinde &zellikle

tescilli alan sinirlarr icerisinde agac gruplarinin yer aldigr gérGimektedir.

GOSTERIM

Sekil 25: Planlama alani mevcut arazi kullanimi




5 MULKIYET DURUMU

Planlama alani sinirlan icerisinde; 10004 ada 1 ve 2 parseller yer almakta olup;

parsellerin tamami Toplu Konut idaresi Baskanhdr (TOKIi) molkiyetindedir.

Sekil 26: Planlama alanina iligkin parsel analizi

YUzOLCUM
ADA/PARSEL ORAN (%)
(m?)

10004/1 46,167.79 58.62

TOPLU KONUT IDARESI

10004/2 3,845.04 4.88 § _
BASKANLIGI (TOKI)

TOPLAM 50,012.83 63.50

Tablo 3: Milkiyet Listesi




BALIKESIR ILi, ALTIEYLUL ILCESI, GUMUSCESME MAHALLESI, 10004 ADA 1 VE 2 PARSELLERE ILISKIN
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI- PLAN ACIKLAMA RAPORU

6 PLANLAMA ALANI VE CEVRESINE iLiSKIN FOTOGRAFLAR

Planlaoma alanina yénelik mevcut durumu analiz edebilmek amaciyla fotograf

cekimleri yapiimis olup, ydnlerine gére haritalandiriimistir.

Sekil 27: Planlama Alani ve Yakin Cevresine iliskin Fotograflarin Cekim Yonleri










7 PLANLAMA ALANINA YONELIK FiZIKSEL YAPI ANALIZLERI

7.1 MAKROFORM ANALIzi

Balikesir kent merkezinde yer alan “Merkezi is alanlar (MIA)" genel olarak etrafindan
gecen ana yollar ile kentin geri kalanindan ayrismaktadir. Ana yollarin dis kisimlarinin
ise konut alanlarna dogru bir gecis zonu &zelligi tasidigr goérGimekte olup bu bdlge
konut ve ticari faaliyetlerin birlikte yer aldigi karma kullanimlar ile ¢cesitli donati alanlarini
icermektedir. Karma kullanim alanlarindan sonra genel olarak hdkim olan kullanimin

konut oldugu gorGlimektedir.

S&z konusu planlama alani ise merkezi is alani bdlgesinin dogu sininnda yer almakta
olup bu alanla oldukca iliskili oldugu géroimektedir. Dolayisiyla planlama alani merkezi

is alani bdlgesi ile konut alani bélgeleri arasinda bir gecis alani olarak nitelendirilebilir.

Sekil 28: Kent merkezi makroformu ve planlama alani iliskisi

Planloma alaninin - makroformu incelendiginde; kuzeybati-glneydogu ydninde
ortalama mesafe 120 metre iken kuzeydogu-guneybat ydninde ortalama mesafe ise

450 metre oldugu gérulmektedir.




Sekil 29: Planlama Alani Geometrisi

7.2 MEVCUT YAPI YOGUNLUGU VE DOKU ANALIzi

Planlama alaninda TCDD'ye ait yapilarin bulundugu gérilmekte olup bu yapilarn
agrrlkll  olarak  kuzeydogu tarafinda konumlandiridigi  degerlendirimektedir.
GUnUmuzde sdz konusu yapilarin bUyUk kisminin kaldinlmis ve bir kismi ilgili koruma
kurullan tarafindan tescil edilmis bulunmaktadir. S6z konusu alanin bir kisminda park
alani Uretilerek kent kullanimina kazandinlmustir.

Calisma alani kent merkezinde yer alan Tren Garina komsu konumda ve gar alaninin

gUneyinde yer aimaktadir.

PLANLAMA
ALANI

Sekil 30: Planlama Alani ve gevresi Yapi Analizi




BALIKESIR iLI, ALTIEYLUL ILCESI, GUMUSCESME MAHALLESI, 10004 ADA 1 VE 2 PARSELLERE ILISKIN
UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI- PLAN ACIKLAMA RAPORU

8 PLAN GECMisi

8.1 UST OLCEKLi PLANLAR

8.1.1 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENIi PLANI

AltieylUl ilcesi, GUmUscesme mahallesinde yer alan calisma alani Cevre ve Sehircilik
Bakanhg tarafindan 06.05.2015 tarih ve 13549 sayill bakanlik karar ile onaylanmis
Balikesir-Canakkale Planlama Bélgesi 1/ 100.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani'nin i-19

Paftasinda Meskin (Yerlesik) Alan olarak tariflenen bdlge dahilinde kalmaktadir.

S T
| KABAKDERE

) |\
"

- — 2

sekil 31: 06.05.2015 tarihli Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/ 100.000 Olgekli Gevre Dizeni Plani




8.2 iIMAR PLANLARI

8.2.1 31.05.2021 t.t.’li 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Degisikligi

Calisma alaninin isabet ettigi alanin bir kisimda 31.05.2021 tarihinde BUyUksehir
Belediyesi tarafindan onaylanan “Balikesir ili, Altieylil licesi, GimUs Cesme Mahallesiile
Karesi licesi Atatirk Mahallesi Muhtelif Parseller Ve Plan Dedisikligi Sinir icinde Bulunan
Yol Alanlanna lliskin 1/5000 Olcekli Nazim imar Plani Dedisikligi” bulunmaktadir.

S&6z konusu nazim imar plani degisikligi kapsaminda AltieylUl ilcesi, GUmUscesme
mahallesi, 10045 ada 3 — 10043 ada 1 - 10004 ada 1,2 - 8143 ada 2,3,4,5,6,7 parseller
ve Karesi ilcesi, AtatUrk mahallesi, 9672 ada 1 parsellerin bir kismini kapsayacak sekilde

baz fonksiyonlarda degisiklige gidilerek, kent ici alternatif yollar hazirlanmistir.

sekil 32: 31.05.2021 t.t.'li 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi




8.2.2 02.03.2021 t.t.’li 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi

AltieylUl ilcesi, GUmUscesme mahallesinde yer alan planlama alani; 02.03.2021 t.t.'li
1/1000 dlcekli “Balikesir ili, Altieyldl iicesi GimUscesme Mahallesi ile Karesi licesi Atatirk
Mahallesi muhtelif parseller ve plan degisikligi sinir icinde bulunan yol alanlarina iliskin
1/1000 Olcekli uygulama imar plani degisikligi sinirlan icinde yer almaktadir. Plan
degisikligine konu alan meri planda; Ticaret (T1), park ve yol fonksiyonlarinda kalmakta

olup Ticaret alani fonksiyonu yapilasma kosullar; E=0.65 Yencok:2.50 m'dir.

= Planlama alani

sekil 33: 02.03.2021 t'li Uygulama imar Plani Degisikligi




8.3 ESIK ANALIZi VE SENTEZ

Balikesir 1li, AltieylUl licesi'nde yer alan calisma alani, 50,012.83 m? alan biyUkligine
sahiptir. Calisma alani, ulasim akslart ve donati alanlan ile ¢cevrelenmektedir. Kent
merkezinde yer alan alanin gineydogusunda konut+ticaret fonksiyonu, bir sinir
olusturmaktadir. Kuzeybati sinin boyunca TCDD Balkesir Tren Gar ve demiryolu
bulunmakta olup, alanin sekilenmesindeki ana faktordir. Calisma  alaninin
kuzeydogusunda kavsak ve pasif yesil alan, gineybatisinda ise Vergi Dairesiile mevcut

durumda otopark olarak kullanilan bos bir alan bulunmaktadir.
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Sekil 34: Esik Analizi

Balikesir Tren Gar’'nin kuzeyinde yer alan Toplu Tasima Merkezi, kent icinde dnemli bir
ulasim ve aktarma noktasidir. D-230 yolu boyunca, calisma alani cevresinde Balikesir
Vdaliligi, Orman Genel MUdUrlogu, AltiEylOl Belediyesi gibi bUyUk &lcekli donati alanlar
da yer secmistir.

Kent icinde yesil alan dagiimina bakildiginda, alanin gineyinde yer alan Atatirk Parki,
demiryolu hatti boyunca yer alan peyzaj alanlar, Kazikli Deresi ve cevresi peyzaj
alanlari ile Avlu Balikesir Avm ve cevresi, kentteki dnemli acik ve yesil alan akslandir.
Ataturk Parki, ayni zamanda D2 (Dogal Sit-SurdUrUlebilir Koruma ve Kontrolld Kullanim
Alani) olarak tescillidir. Yine park icerisinde Balikesir Atatirk Stadyumu, Genclik ve Spor

Bakanligi Balikesir Genclik Merkezi gibi aktivite alanlar vardir.




Calisma alani guney sinir, TCDD Balikesir Gan'ni kapsayan “Koruma Alani” sinirlari ile
paralel olarak devam etmektedir. Yine alan icinde, toplamda 2 adet olmak Uzere,
Balikesir KGItOr Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu tarafindan 26.09.2018 tarih ve 648 sayili
karar ile korunmasi gerekli tasinmaz kOltor varligr olarak tescil edilen ve koruma grubu
2. Grup olarak belirlenen yapilar bulunmaktadir. S6z konusu yapilarin yer aldigi alanda
anilan kurul tarafindan 06.05.2021 tarih ve 2772 sayili karar ile kabul edilen vaziyet plani
vardir. Calisma alani disinda, kuzeybati sininnda yer alan TCDD Gar Binasi ve parseli de

tescillidir.

MERKEZI i$ ALANI

ASKERi ALAN

TOPLU TASIMA
MERKEZI

ALTI EYLUL BEL.
MERKEZi i$ ALANI

KONUT + TICARET ALANI

BALIKESIR w 2 Otopark Olarak
VALILIGI 2 s Kullanilan Bos Alan
f—

PAZAR ALANI

KONUT + TICARET ALANI

Sekil 35 : Sentez

Calisma alani, D-230 karayolu ve demiryolu hatti ile birlikte kent icinde énemli bir sinir

olusturmaktadir. Bu bakimdan ele alindiginda hem bir esik alani hem de dnemli bir

gecis noktasi olarak konumlanmaktadrr. icinde bulunan tescilli yapilar ve kent icindeki

konumu itibari ile bir potansiyeldir. Calisma alaninin gineydogusundaki konut+ticaret
alaninin  kuzeydeki kent parcast ile olan iliskisinin saglanmasinda  bir  k&pro

konumundadir.




9 KURUM GORUSLERI

Plan degisikligine konu alana iliskin alinan kurum géruslerinde dzetle;

Kiltur ve Turizm Bakanhgi Kultur Varliklari ve Muzeler Genel Mudurlugu - Balikesir Kultur
Varliklanni Koruma Bolge Kurulu Mudurlugu 18.03.202022 tarih ve 231186 sayih
yazisinda; Balikesir KOItOr Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun aldigi 18.03.2022 tarih ve
3674 sayill kararinda konu imar plani degisikliginin yapiimasinda 2863 sayill Kanun
kapsaminda herhangi bir sakinca olmadigina karar verildigi,

Balikesir Biyiksehir Belediye Baskanh@ - Emlak ve istimlak Dairesi Baskanhg
04/03/2022 tarih ve 66223 sayill yazisinda; AltieylUl icesi GUmUscesme Mahallesi 10004
ada 1 ve 2 parsel sayil tfasinmazlar ve ¢cevresindeki alanin alanin 1/5000 &lcekli Nazim
imar Plani Dedisikligi ve 1/1000 dlcekli Uygulama imar Plani Dedisikligine esas, ilgili
kurum ve kuruluslardan yUrUrlUkteki mevzuat hUkUmlerine gdre uygun gorus alinmasi
sartiyla, Daire Baskanligimizca sakinca bulunmadig,

Balikesir BUyuUksehir Belediye Baskanhgi - Yol Yapim Bakim ve Onarim Dairesi
Baskanhdi 04/03/2022 tarih ve 66245 sayili yazisinda; 1/5000 dlcekli Nazim imar Plani
Dedisikligi ve 1/1000 olcekli Uygulama imar Plani dedisikligi yapilmasinda Daire
Baskanligimizca herhangi bir sakinca bulunmadigi,

Balikesir BuyUksehir Belediye Baskanligi — Kent Estetigi Dairesi Baskanhgi 04/03/2022
tarih ve 66243 sayil yazisinda; S6z konusu alanda Daire Baskanligimizca devam eden

ya da planlanan bir calisma bulunmadigy,

Balikesir Biyiksehir Belediye Baskanhdi - Fen isleri Dairesi Baskanhg: 04/03/2022 tarih

ve 66326 sayil yazisinda; Daire Baskanligimizca herhangi bir sakinca bulunmadigi,
Balikesir Buyiksehir Belediye Baskanligi - Ulasim Planlama ve Rayl Sistem Dairesi
Baskanligi 04/03/2022 tarih ve 66309 sayili yazisinda; Yapillacak calismada, 2918 sayili
Karayolu Trafik Kanunu hUkUmlerinin uygulanmasi, tfanimlanacak fonksiyonlarin ihtiyaci
oraninda otopark alaninin  planlama sinin  icerisinde  karslanmasi,  planlama
calismasinin Otopark Yénetmeligine ve ilgili tebliglere uyularak hazirlanmasi, 1/100.000
Olcekli Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi Cevre Duzeni Planinda ve Plan
HUkUmlerinde ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde belirtilen sartlara uygun
olarak imar Planlarinin hazilanmasi gerektidi Daire Baskanligimizca dederlendiriimekte
oldugu,

Balikesir BUyiksehir Belediye Baskanligi — Cevre Koruma ve Kontrol Dairesi Baskanhgi
04/03/2022 tarih ve 66266 saylh yazisinda; S6z konusu projeye esas alan/alanlar

kapsaminda Daire Baskanligimizca planlanan herhangi bir projemizin bulunmadigi
46




belirrlenmis olup BUyUksehir Belediyemiz bUnyesinde yer alan ilgili Daire Baskanliklarinin
ve alakall diger kurumlarnn mer'i mevzuat cercevesinde olusturdugu gorUslerinin
alinmasi ve konu ile ilgili is ve islemlerin yUrUrlUkteki yasal mevzuat hUkUmlerine esas

olarak gerceklestiriimesi,

Balikesir Su Ve Kanalizasyon idaresi Genel Midirligi - Antma Tesisleri Dairesi

Baskanhigi 04/03/2022 tarih ve 39816 sayil yazisinda; S&z konusu faaliyetle ilgili *Su
Havzalarn Koruma Yonetmeligi” hUkUmlerince degerlendirme yapildiginda, herhangi
bir baraj koruma havzasina girmedigi tespit edilmis olup, 04.03.2022 tarihinde Genel
MUdUrltgumuzce faaliyet sahasinda yapilan incelemelerde; mevcut parselin cephe
aldigi yol guzergahinda kapall derenin bulundugu, mevcut parselin icinden @1000' lik
Celik icme isale suyu hattinin, @500 ve @400

Uk HDPR Korige yagmur suyu hatlarinin gectigitespit edilmistir. S6z konusu insaatin imar,
projelendirme ve yapim asamasinda mevcut hattin korunmasi, hattin Gzerine herhangi
bir yapli insa edilmemesi, Uzerinde asir hareketli yUklerin olusmamasi, gerek gordimesi
durumunda deplase isleminin yapillmasi, insaatin yapimi esnasinda olusabilecek
aksakliklarin 6nine gecilebilmesi icin BASKI Genel MUdurlogu Altieylll Sube Seflidi
bunyesinde calisan ekiplere bilgi veriimesi ve olusabilecek zararlarnn basvuru sahibi
tarafindan karsilanmasi kaydiyla sakinca bulunmadigi,

Alheylil Belediye Baskanlidi- imar ve $ehircilik MUdurligi 04/03/2022 tarih ve 21517
saylll yazisinda; 3194 sayill imar Kanunu, imar Yénetmelikleri ile uygulamadaki diger
mevzuat hukUmlerine uyuldugu takdirde mudurligumuozce sakinca bulunmadigi,

belirtilmistir.
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PLANLAMA YAKLASIMI

10.1 PLANLAMA ESASLARI VE TASARIM iLKELERI

Planlama alanina iliskin yapilan tespit ve degerlendirmeler neticesinde alana ydnelik

gelisim modeli belirlenmis ve bu cercevede gerceklestiriiecek proje kapsaminda

hedefler asagidaki sekilde belirlenmistir.

o

Ust dlcekten gelen plan ilkke ve kararlanni koruyarak alt dlcekte cevre, dogal ve
kGltUrel degerlerle uyumlu yasam alanlar olusturmak,

Uygulama sonrasinda bu alanda yasayacak olan hane halkint doga ile uyumilu,
sUrdUrUlebilir ve yasanilabilir bir konut alani ile tanistrmak, giderek yasam
kalitesini artirmak,

GUnduUz ve gece nUfus hareketliliginin dengeli bir sekilde olusturulmasi

Tescilli yapilann ortaya cikarilarak, kent bellegine kazandirilmasi

CokuntU bdlgesine dénusen kent merkezi parcasinin rehabilite edilmesi adina
adim atimasi, kbhnemis yapi ve alanlarin yeniden degerlendirilmesi

Kent makro formuna uygun fonksiyon kararlannin  gelistirimesi ve kent
merkezinde tanimli alt mekansal kurgunun olusturulmasi

Planlama alaninda gelistirilecek nitelikli yapilar ve sosyal donati alanlar ile
yasam kalitesini yUkselterek, deprem ve her tUrlU riske karsi gUvenli surdUrUlebilir
bir meké&nsal alan saglamak,

Olarak belirlenmistir.




11 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI

Plan degisikligi kapsaminda Ticaret (T1) olarak tanimlanan alanda fonksiyon degisikligi
yapilarak Ticaret+Konut Alani (TICK) Alani tanimi yapilmistir. Bununla birlikte kadastral
sinirlar dikkate alinarak yeniden fonksiyon sinirlarn tanimlanmustir. Belirlenen 20 metre en
kesitli arac yoluyla Cengiz Topel Caddesi ve Kepsut Caddesi arasinda yeni bir baglanti
aksi olusturulmustur.

Tescilli yapilarn da icinde barindiran alanda Balikesir KGItUr Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu tarafindan kabul edilen vaziyet plani kapsaminda rekreasyon alani ve belediye
hizmet alani kullanimlar fanimlanmistir. Tescilli olarak belirlenen yapilara iliskin olarak
koruma sinir rekreasyon alani olacak sekilde tanimlanmigtir.

Plan degisikligi kararlarinda tanimlanan arac yollari ile kent merkezinde ortaya cikacak
arach ve aracsiz hareketlilige ydnelik olarak alternatif guzergdh olusturulmus olup,
ticaret ve konut kullanmina ydnelik olarak belirlenen karma kullanim (TICK) kararyla
da gindUz ve gece kullanim dengesi saglanmis olacaktir. Fonksiyon kararlarinin karma
kullanm olarak yeniden ele alinmasiyla birlikte kent makro formuna uygun alt

mekansal kullanim sekli tanimlanmustir.

11.1 PLANLAMA ALANI NUFUS HESABI

Planlama alaninda toplam 28,684.88 m? konut+ ficaret alani planlanmis olup,
planlanan Konut + Ticaret alaninin %50 Ticaret ve %50 Konut olarak kullanilacagdi plan
notlarinda belirlenmistir. Bununla birlikte hazirlanan demografik yapl, ekonomik ve
sosyal yapi analizinden elde edilen veriler dikkate alindiginda kisi basi insaat alani 40
m?2 olarak belilenmistir. Bu oran dikkate alinarak planlama alani icerisinde nufus

bUyUkIOgU 610 kisi olacagi dngérulmstir.

Alan Adi Alan (m?2) Kisi Basi m?| insaat Alani

KONUT+ TICARET

ALANI 28,684.88 1.70 40 48,764.30

Tablo 4: NUfus Hesabi




11.2 ARAZI KULLANIM KARARLARI

Planlama alanin yaklasik %43'luk kismi donati alani olarak ayriimistir. Bu sayede

planlama alani icerisinde yasayacak nuUfus bUyUOklOgunUn ihtiyaclan ydnetmelik

standartlan gbéz 6nUne alinarak karsilanmistir.

FONKSIYON FONKSIYON ALAN (m?)

KONUT+TICARET 28,684.88

PARK 1,377.96

REKREASYON ALANI 6,807.45

BELEDIYE HIZMET ALANI 2,976.28

YOL 10,166.01

TOPLAM 50,012.58

Tablo 5 : Arazi Kullanim Dagilimi

Uyguloma imar Planinda donati alanlan  ayriirken Mekansal  Planlar  Yapim
Y&netmeliginin Ek-2 Tablosunda yer alan minimum alan bUyUklUkleri ve minimum kisi
basi m? standartlarinin uyulmus ve planlama alani icerisinde sehircilik ilkelerine uygun

yasanabilir kentler olusturmak amaci ile yesil alanlar fazlasi ile ayriimistir.

610 NUFUS

YONETMELIK STANDARTLARI iLE ONERi ALAN DAGILIMI KARSILASTIRMA TABLOSU

STANDART
DONATI STANDART (ALAN | . .
(ALAN ONERI (ALAN M?)
ALANLARI o M?)
M2/Kisi)

ACIK VE YESIL
ALANLAR

10 6,095.54 8.185.41 2,089.87

Tablo 6 : Yonetmelik Standart Tablosu




11.2.1 Konut + Ticaret Alani

Plonlama alanindaki  Kentsel Calisma  Alanlannin - dagiimina  bakildiginda;
Konut+Ticaret Alani 28,684.88 m?2* dir.

Sekil 36: Konut+Ticaret Alani

1.1.1.1 Belediye Hizmet Alani
Planlama alanindaki Belediye Hizmet alanina bakildiginda; alanin dogu bdlgesinde 20

metrelik yoldan cephe almakta olup, Emsal=1.00 Yencok=2 kat olarak planlanmistir.

E=1.70
Yengok= Z+7 Kat

Sekil 37: Belediye Hizmet Alani




11.2.2 Acik ve Yesil Alanlar

Planlama alaninda toplamda 8,185.41 m2 acik ve yesil alan planlanmistir.

E=1.70

Yengok= Z+7 Kat

Sekil 38: Acik ve Yesil Alanlar

11.2.2.1 Park
Park alanlarn kentte yasayanlarin yesil bitki 6rtUsU ile dinlenme ihtiyaclan icin ayrilan

alanlardir. Planlama alaninda toplam park alani 1,377.96 m2 dir.

E=1.70

Yengok= Z+7 Kat

Sekil 39: Park Alanlan




11.2.2.2 Rekreasyon Alani

Planlama alaninda toplam rekreasyon alani 6,807.45 m2 ‘dir.

\
N Yengok=
R, Kat /

E=1.70
Yengok= Z+7 Kat

Sekil 40: Rekreasyon Alani




12 UYGULAMA iMAR PLANI DEGISiKLI

sekil 41: 1/1000 Olcgekli Uygulama imar Plani Degisikligi




