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PLANIN iSMi OLCEK
BALIKESIR — CANAKKALE PLANLAMA BOLGESI 1/100.000
OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI DEGIiSIKLIGi GEREKCE RAPORU
(Balikesir ili, Bigadig Ilgesi, Isiklar Mahallesi 2 No’lu Gecekondu Onleme 1/100.000
Bolgesi I¢inde kalan 11.17 Ha’lik Alana Yonelik “Kentsel Gelisim Alan1”
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1. GEREKCE VE AMAC

Balikesir Ili, Bigadi¢ Ilgesi, Isiklar Mahallesi smirlar1 icerisinde yaklasik 11,17 hektarlik alanmn
gecekondulagsma egilimlerinin dnlenmesi, konutsuz vatandaslarin ucuz konut sahibi olmasi, planl arsa
iiretimiyle, bu arsalarda konut yapilabilmesi ile cagdas 6zelliklere sahip yiiksek standartlarda kentsel bir
alan olusturulmasi1 amaciyla 775 sayili Gecekondu Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi hiikiimleri
uyarinca islem yapilmak iizere 15.05.2025 tarih 832638 sayili Toplu Konut Idaresi Bagkanlik Olur’u ile
bahse konu Gecekondu Onleme Bélgesi olarak ilan edilmistir (bkz. Harita 1).

Harita 1. Gecekondu Onleme Bilgesi Alant

BALIKESIR ILi, BIGADIG ILCESI
ISIKLAR MAHALLESI
2 NO'LU GECEKONDU ONLEME BOLGESI SINIRI

GOSTERIM

G.O.B. SINIRI

UTM 3 DERECE - ITRF 96 (GRS80 ELIPSOID)
2005 EPOGUNDA DILIM NO:27
% Alan 111.725,13m? (11.17 Ha) K

DosyaNo : 10.05.02
Olgek: 1/3000

TOPLU KGNUT iDARESI BASKANLIGI
tarsfindan dizenlenen Balikesir [li, Bigadic llgesi,
Isiklar Mahallesi 2 No'lu Gecekondu Onleme Bolgesi

134/214

134/214

Simir onamas: incelenmis olup, uygun gorlerek 775
sayih Gecekondu Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi
hakimleri uyannca onand. __

NoktaNo| Y X NoktaNol Y X lokta Nof Y X
1 | 598880829 | 4365322229 [ 2 | 598909654 | 4365318009 | 3 508075.580 | 4365328.326
4 | 599001705 | 4365335962 [ 5 | 599050771 | 4365381811 | 6 599072.071 | 4365366.421
7 | 599089.627 | 4365354.132 [ 8 | 599095932 | 4365346.415 | 9 599006.437 | 4365324.925
10 | 599147.526 | 4365318872 [ 11 | 599196.096 | 4365316839 | 12 | 599204.663 | 4365312870

13 | 599212070 | 4365306.108 | 14 | 508216.284 | 4365295742 | 15 | 599220.245 | 4365280887
16 | 599226886 | 4366251253 | 17 | 500247.224 | 4365223.302 | 18 | 599252501 | 4365219.442
19 | 599277.224 | 4365207.551 | 20 | 508280252 | 4365205885 | 21 | 599304.685 | 4365207.143
22 | 599320809 | 4365216827 | 23 | 599336589 | 4365218540 | 24 | 599341.563 | 4365217.223 1
25 | 509345967 | 4365214236 | 26 | 599347.568 | 4365200180 | 27 | 500345346 | 4365204.693 £
28 | 509333089 | 4365187.703 | 29 | 599319.255 | 4365167.800 | 30 | 599305541 | 4365153.600
31 | 509284425 | 4365131634 | 32 | 599255716 | 4365107541 | 33 | 599234.681 | 4365088.731
34 | 599215.189 | 4365069.724 | 35 | 589192015 | 4365060539 | 36 | 599161846 | 4365060.960
37 | 599141536 | 4365059780 | 38 | 599125019 | 4365056830 | 39 | 599091.816 | 4365059.864 .
40 | 599055646 | 4365050.863 | 41 | 509034105 | 4365050.964 | 42 | 509027.431 | 436s052.582 [ i

43 | 599023082 | 4365047.323 | 44 | 599018936 | 4365044401 | 45 | 509012.565 | 4365043177 [ CEVRE SEHIRCILIK VE| DEGISIKLIGI BAKANLIGE
46 [ 509000632 | 4365042165 | 47 | 598996916 | 4365038789 | 48 | 508982.043 | 4365031.984 TOPLU KONUT IDARES| BASKANI

49 | 598975043 | 4365061669 | 50 | 598965163 | 4385065.209 | 51 | 598916.234 | 4365082548
52 | 598915461 | 4365083580 | 53 | 598795012 | 4365128129 | 54 | 598812782 | 4365166.699
55 | 598850049 | 4365251883 | 56 | 598858367 | 4385270896 | 57 | 598861.278 | 4365277.550
58 | 508860506 | 4365296.563 | 50 | 598877.914 | 4365315575

S6z konusu alan; Cumhurbaskanligi'mn himayelerinde, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi'min koordinasyonunda yiiriitiilen "Ik Evim-Arsa" projesi kapsaminda degerlendirilmistir.
Planlama caligmalari, idaremizce yiiriitiilmektedir. Bu proje kapsaminda, diisiik gelir grubuna mensup
vatandaglarimiza iilke genelindeki 81 ilde altyapilar1 ve imar1 hazirlanmis, ev yapmaya hazir arsa
alternatifleri sunulmaktadir. Proje, vatandaglarimiza yerlesim yerlerinin ceperlerinde kendi evlerini

yapma imkani saglamay1 amaglamaktadir.

Bolgede, diisiik gelir grubuna mensup vatandaslarin konut ihtiyacinin karsilanamamasi, plansiz gelisme

ile cevresel ve sosyal problemlerin artmasina yol agmistir. Bu nedenle, bdlgenin diizenli ve planl bir




sekilde gelistirilmesi gerekmektedir. Gecekondulasmanin 6nlenmesi, konutsuz vatandaglarin uygun
maliyetli konut sahibi olabilmesi ve ¢agdas kentsel standartlarda bir alan olusturulmasi amaciyla 775
sayili Gecekondu Kanunu ve Uygulama Yonetmeligi hiikiimleri uyarinca Planlama caligmalar1 3194
say1l1 Imar Kanunu, 775 Sayil1 Gecekondu Kanunu ve 2985 Sayili Toplu Konut Kanunu dogrultusunda

yiirtitiilmektedir.




2. IL VE ILCENIN GENEL KARAKTERI
2.1.1LIN GENEL KARAKTERI

2.1.1. Cografi Konum ve Idari Yapilanma

Planlama alam; Balikesir Ili, Bigadi¢ Ilgesi, Isiklar mahallesinde yer almaktadir. Balikesir ili,
Tirkiye’nin kuzeybati Anadolu'da boélimiinde yer almakta olup doguda Bursa ve Kiitahya illeri,
giineyde Manisa ve Izmir illeri ve batida Canakkale ili ile komsudur. 39,20° - 40,30° Kuzey paralelleri
ve 26,30° - 28,30° Dogu meridyenleri arasinda yer alan I1’in yiizolgiimii, 14.299 km?’dir. Tiirkiye’nin
onemli merkezlerinden Istanbul’a uzaklig1 393 km, Ankara’ya uzaklig1 536 km, Izmir’e uzaklig: 175
km, Adana’ya uzakligi 902 km, Trabzon’a uzaklig1 1227 km ve Van’a uzakligi 1736 km’dir (bkz. Harita
2).

Harita 2. Balikesir Ili'nin Ulke I¢indeki Konumu
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Harita 3. Bigadic Ilcesinin Il'deki Konumu
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BALIKESIR — CANAKKALE PLANLAMA BOLGESi 1/100.000 OLGEKLI I/‘ S
CEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI GEREKGE RAPORU A D A

(Balikesir ili, Bigadig iigesi, Isiklar Mahallesi 2 No’lu Gecekondu Onleme Bélgesi GEDAS TOKi
icinde kalan 11.17 Ha'lik Alana Yonelik “Kentsel Gelisim Alani” Amagcli) T b

[lin topraklarmin biiyiik bir kism1 Marmara Bélgesi'nde, geri kalan kism1 da Ege Bolgesi'ndedir. Hem
Marmara hem de Ege Denizi'ne kiy1 bulunmakta olup Tiirkiye genelinde iki deniz ile komsu olan 6 ilden
biridir.

1923 yilinda biitiin sancaklarin il olmasiyla Karesi ili kurulmustur. 1926 yilinda ilin ad1 Balikesir
olmustur. 6 Aralik 2012 tarihinde Resmi Gazete ‘de yaymlanan 6360 sayili Kanunla Balikesir
Belediyesi, "Biiyiiksehir" vasfin1 kazanmistir. 1, 20 ilge ve belediye ile bu belediyelerde toplam 1129
mahalleden olusmaktadir. Bigadi¢ Ilcesi; kuzeyde Kepsut, kuzeydoguda Dursunbey, kuzeybatida
Altieyliil, glineyde Sindirgi ilgeleri ile komsudur (bkz. Harita 3 ve 4).

Harita 4. Iice Idari Béliimlenmesi

BALIKESIR iLi HARITASI

o

Ulubat Goldi

CANAKKALE

§ BURSA K
(' Susurluk

e -

Karesi /ff

: "
f‘/ ) TR MS/BALIKESIR 4 Dures
_____ "J |\ll'l%l / \ ul ; r!‘bey
el -~
l Blgadl; \
\_I\ \

Sindirg!
¥

J'Savaghepe\

EGE .
DENIZI KUTAHYA

MANISA

Planlama alani; 80 mahallesi bulunan Bigadic ilgesi’nin Isiklar mahallesinde yer almaktadir. Isiklar

mahallesi; batida Kadikdy, kuzeyde Begendikler, doguda Salmanli ve Ozgéren, giineyde Emek ve
Cavus mahalleleri ile komsudur (bkz. Harita 5).

Harita 5. Mahalle Sinirlart
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2.1.2. Dogal Yam

2.1.2.1. Jeomorfolojik Yapi

Il sinirlar1, hem Marmara hem de Ege Bolgesi igerisinde dagilmustir. Fazla engebeli olmayan Balikesir

ili yer sekilleri, biiyiik 6l¢iide dalgal diizliiklerden olusur. il alaninin yarisindan fazlasini kaplayan plato

diizliikleri akarsu vadileriyle pargalanmis durumdadir. Yiiksekligi 2000 m’yi bulmayan ilin genel

goriinimde kuzey kesimini, Karadag’in az engebeli bati uzantilari olusturur. ilin giineydogu ve

giineybati kesimleri daha dagliktir. Giineydoguda Alagam Daglari’na bagli Ulus Dag’inin dorugu 1769

metreye ulagir. Giineybati-kuzeydogu dogrultusundaki Kaz Daglari, il simirindaki Karatag Tepesinde

1774 m’lik bir yiikseklik bulur. Ovalar az bir yer tutmaktadir. Bunlarin baglicalari; Balikesir ovasi,

Manyas ovasi, Gonen ve Edremit ovalaridir. Bu ovalarin ¢ogunlugu tektonik olaylar sonucu olusan

¢Okiintii alanlarinin sonradan aliivyonlarla dolmasiyla meydana gelmis diizliik alanlardir. (bkz. Harita

6).

Daglar

Karadag: Gemlik ve Bandirma arasinda bulunan zirveden asagi Yeni Paleozoik, Mezosoik ve
Tersiyer’e ait kayalardan ortiilerden olusmus ve eteklerinde Neojen ¢okellerin bulundugu 767 m
ylkseklikte bir kiitledir.

Edincik Dagi: Bandirma ve Erdek korfezlerinin giiney tarafinda bulunan, giineyinde Neojene ait
birimler, dogusunda billuri kalkerlerle, sistler, batisinda ise amfibollu sistler bulunur.

Kapidag: Eski bir kiitle olan Kapidag Yarimadasi’nin en yiiksek yeri 803 m olup, eskiden kiyiya
yakin ve ada durumunda olan arazinin hem dogudan hem batidan iki ayr1 kordon ile karaya
baglanmasi ile olusmustur. Bu iki kordon arasi baslangigta bir g6l iken zamanla batakliga doniismiis
ve bugiin kara ile birlesmistir.

Sularya, Gelcal(Keltepe) Daglari: Manyas’in giineyinde Susurluk- Kocagay vadilerinin arasinda
uzanan bir ¢ift masif, doguda Sularya (600) Dagi adimi alir. Gelgal Daglar1 da kiitlevi olup, en
yiiksek yeri 881 m’dir.

Cataldagi(Kepez): Manyas havzasinin glineyinde Susurluk- Mustafa Kemal Pasa ¢aylarinin actigi
vadiler arasinda iki zirveli bir masiftir. En yiiksek yeri 1336 m ‘dir.

Alacam Daglari: Balikesir’in glineydogusundaki engebeyi teskil eden bu daglar dogu ve bati
yoniinde uzanirlar. Kiitahya sinirlar1 ile Dursunbey’ in giineyindeki saha, Sindirgi’nin kuzeyindeki
sahay1 kaplar. En yiiksek yeri 1615°dir.

Madra Dagi: Bu daglara iizerindeki en biiylik yerlesmeye bagli olarak Kozak Dag’1t adi da
verilmektedir. En yiiksek zirvesi 1338 m olup, Marmara ve Ege’yi birbirinden ayirir ve su boliimii
¢izgisini meydana getirir. Bu daglar, Ivrindi ilgesinin 4 km batisinda, Musluk Dag1 iizerinden
Kazdagi’nin devami olan Aykaya Dagi ile birlesir.

Kazdagi: Edremit Korfezi’nin kuzeyinde bat1 — giineybati dogu- kuzeydogu ydnlii morfolojik
uzanisi ile iki ¢okiintii arasinda bir duvar gibi goriinen kiitlenin en yiiksek yeri Babadag olup, 1767
metredir. Bu dag ilk¢ag ve mitolojide ida Dag1 olarak gecer.

Hodul Dag: Biga Yarimadasi’nin kuzeydogusunda bulunan bu dag genis bir masif olup, en yliksek
yeri 610 m’yi bulur.

Ovalar

Gonen Ovasi: Denizden yliksekligi 30 m olan ve Génen Cayr’nin yatagi boyunca uzanan ova,
Manyas Go6lii gukurundan eski aliivyonlardan olusan bir esik ile Marmara Denizi’nden de 100 m’
yi asan bir sirtla ayrilmistir.

Manyas Ovasi: Alan1 110 km? olup, Manyas Golii’niin giliney taraflarinda bulunan ve dogu bati
istikametinde uzanan ova, alivyonlarin Manyas Go6lii’niin bugiinkii seviyesine gore birikmesi ile
meydana gelmistir.




o Balikesir Ovasi: Alan1 140 km? olup, Bat1 Anadolu’da, Marmara Bélgesi’nin giiney bdliimiinde,
Edremit- Ivrindi ovalartyla birlikte bati dogu dogrultulu algak bir saha iizerinde bulunan Balikesir
sehri, kendi adi ile anilan verimli ovayr batidan sinirlayan diiz sirth tepelerin yamacinda
kurulmustur.

o Kaorfez Ovalari: Turfanda sebze ve meyve yetistirilen ve Akdeniz ikliminin tipik sekli goriilen bu
ovalar; Edremit Ovasi, Burhaniye Ovasi ve Altinova’dan olugmaktadir.
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Harita 6. Balikesir Ili Fiziki Haritas

Saros Kdrfezi
200

Gemlik Kz, ¢

v~ & }B/—-Z
s »—a_yﬁ?_%

@ BURSA

4 ,
S uwbatGes B

Midilli Ad. - ove® '.
Ej / Bak\[(,aY \.\
I} \

_oad N 2

2.1.2.2. Jeolojik Yapi
Balikesir ili’nin yapisin1 meydana getiren kayaclar Paleozoyik”ten Kuvaterner”e kadar siralanan birgok
formasyondan meydana gelmektedir. Bu karakteriyle sahanin yapisal 6zellikleri bir mozaik manzarasi

arz eder (bkz. Harita 7).

e Birinci zaman (Paleozoyik) formasyonlari: Temeli meydana getiren bu birimler; metamorfik
sistler, karisik metamorfik seriler ve mermer, kristalize kirectasi ile dolomit”lerden olugsmaktadir.

e ikinci zaman (Mesozoyik) formasyonlari: Bolgede Mesozoyik arazisi; ayriimamus birimler,) jura
kirectaslar1, Ust Kretase karmasik (melanjli) serileri ve filisler ile temsil edilmektedir. Ayrilmamis
birimler igerisinde konglomera, kumtasi, camurtasi ve yer yer Permiyen yash kirectaslari
bulunmaktadir.

e Uciincii zaman (Tersiyer) formasyonlari: Tersiyer arazisini olusturan formasyonlar arasinda
Paleosen yash granit i¢ piiskiirmeleri ({intriizyonlar1) Neojen, yasli volkanik birimler ve yine
Neojen yash tortul kayaglar bulunmaktadir.




e Dérdiincii zaman (Kuvaterner) formasyonlari: inceleme alaninda en ge¢ olusuklar
Kuvaterner”e aittir. Bolgedeki Balikesir, Edremit, Ivrindi, Sindirgi, Bigadi¢, Génen, Manyas,
Susurluk, Ergama ovalarinin tabanlarin1 ve Simav Cay1, Kocagay ve Gonen Cay1 gibi akarsular ile
bunlarin kollarini olugturan diger akarsularin kismen genisleyen vadi tabanlarini aliivyonlar 6rtmiis
durumdadir.

Harita 7. Marmara Bélgesi Jeolojik Yapist
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2.1.2.3. Hidrojeolojik Yapi

Balikesir topraklarindan ¢ikan sular hem Ege Denizi’ne hem de Marmara Denizi’ne dokiiliir. Bunlardan

en 6nemlileri Edremit Korfezi’nde Ege Denizi’ne dokiilen Havran Cay1 ve Marmara Denizine dokiilen

Gonen Cay1 ile Susurluk Cayr’dir. Koca Cay, Simav Cay1, Atnos Cay1, Uziimcii Cay1 ve Kille Deresi

fldeki diger akarsulardir. Balikesir’deki baglica dogal gél, baz1 kaynaklarda Kus Gélii adiyla gegen

Manyas Gélii’diir. Yapay goller ise Gonen, Ikizcetepeler, Caygdren ve Saribeyler baraj golleridir (bkz.

Harita 8).

e Susurluk Cayi: Balikesir ili topraklarina Kiitahya smirlarindan katilan Susurluk Cay1 kuzeye
donerek Balikesir Ovasi’nin dogusundan geger, Marmara Denizi’ne dokiiliir.

e Gonen Cayi: Kaz Daglari’'nin kuzey eteklerinden dogan Gonen Cayi, Kalkim ve Pazarkdy
cevresindeki kiiciik dereleri biinyesine aldiktan sonra biiylir ve gilineybati — kuzeydogu

dogrultusunda dar bogazlardan gecerek Gonen Ovasi’na oradan da Misak¢a’nin batisindan
Marmara Denizi’ne dokiiliir.
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o Koca Cay: Madra Daglari’ndan kaynaklanan akarsu,, Manyas Golii’ne dokiiliir. Daha sonra golden
cikarak gdliin suyunu Karadere vasitasiyla Susurluk Cayi’na bosaltir.

e Havran Cayri: Uzunlugu 36 km olan ve Madra Daglari’nin kuzey ve bati yamaglariyla, Kaz
Daglari’nin giiney kesimlerinden dogan kiigiik derelerin besledigi akarsu, ormanlarla kapli vadiler
icinden geger. Havran Ovasi’ndan sonra Burhaniye Ilgesi’nin 1,5 km giineyini gérerek, Edremit
Kérfezi'nde Ege Denizi’ne dokiiliir. [limiz sinirlar1 iginde bu akarsulardan baska ¢ok sayida kiigiik
cay ve dereler bulunmaktadir.

Harita 8. Akarsular ve Havzalart Haritast
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2.1.2.4.  Iklim

Balikesir ilinde, Akdeniz ikliminin yan: sira il genelinde yer yer Karadeniz ve Karasal iklimin etkisi de

goriiliir. Ege kiyilarinda yazlari sicak ve kurak, kislari 1lik ve genellikle yagisli Akdeniz iklimi; Marmara
kiyilarinda ise Karadeniz ikliminin etkisiyle yazlar nispeten serin gegmektedir. Kiyilardan i¢ kesimlere

gidildik¢e karasallik egilimi gostermekte ve kislar daha soguk hissedilmektedir.

Balikesir iI’inde giines 1sinlar1 en diisiik ac1 ile 22 Aralik tarihinde 26" -16" ile Bandirma’ya
gelmektedir; en yiiksek ag1 ile 21 Haziran tarihinde 74" 08" ile Ayvalik istasyonuna gelmektedir. Yillik
ortalama sicakliklar Edremit 16.2 derece, Bandirma 14.1 derece, Balikesir 14.5 derece, Dursunbey 12.1

derece olarak sekillenir.




BALIKESIR - GANAKKALE PLANLAMA BOLGESI 1/100.000 OLGEKLI
GEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI GEREKGE RAPORU
(Balikesir ili, Bigadic ilgesi, Isiklar Mahallesi 2 No’lu Gecekondu Onleme Bélgesi
iginde kalan 11.17 Ha’lik Alana Yonelik “Kentsel Gelisim Alani” Amagl)

Balikesir ili genel hatlari ile riizgar bakimindan dikkati geken bir saha olarak ifade edilebilir. Poyraz ve

Etesiyen olarak ifade edilen kuzey sektorlii riizgarlar egemendir. Hakim riizgar yonii olarak kuzey-
kuzeydogu dikkati cekmektedir. Y1l icinde degismeler dikkate alindiginda yaz doneminde riizgar kuzey
sektorlii olmak iizere daha etkindir. Kig donemi ise; gezici algak basinglarin devreye girmesi nedeni ile

giiney sektorlii riizgarlarin etkinligi artmaktadir.

Balikesir Ilinde; Balikesir 588.5 mm, Bandirma 705.0 mm, Dursunbey 591.6 mm ve Edremit 714.0 mm,
yagis almaktadir. Balikesir ¢evresine yagis getiren sistemler daha ¢ok kis doneminde Orta Akdeniz’den

sokulan gezici algak basing sistemleridir.

2.1.2.5. Cevresel Degerler

Ormanlar, Ilin topraklarinin %31'ini kaplamaktadir. Bu deger il arazisinin %45'ine tekabiil etmektedir.
Ilin arazisinin %32'si kiiltiir arazisi, %8'i ¢ay1r ile mera ve %15'i kullanilmayan arazidir. Genel olarak
ormanlarda karacam, kizilgam, kayin, giirgen, mese, sogiit, 1lgin, ¢inar ve zeytin agaclar1 vardir.
Kuscenneti Milli Parki'nda ve Kazdag: Milli Parki'nda gesitli kus tiirleri vardir. ilin iki denize kiyisi
bulundugundan balik tiirlerinde ¢esitlilik goriiliir. Kazdagi kdknari, ilde yetisen ve koruma altina alinmis

endemik bitkidir (bkz. Harita 9).

Harita 9. Marmara Bolgesi Bitki Ortiisii Haritast
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Balikesir ilinde dagilis gdsteren zonal topraklar, 4 ayr grup olarak kendini gostermektedir. Bunlardan
kirecsiz kahverengi orman topraklari, en genis yayilima sahip topraklardir. Metamorfik sist, melanjh
seri, granit ve granodiyonit ile volkanik kayaglar tizerinde, nispeten yiiksekce kisimlarda karsilagilan bu
topraklar, cogu kez yogun bir orman ortiisiiyle de kaplidirlar. Kiregsiz kahverengi topraklar Balikesir ili
dahilinde daha c¢ok bitki ortiisiiniin tahrip edildigi ve kirectagi igermeyen sahalarda izlenebilen
topraklardir. Genelde yart nemli iklim kosullar1 altinda mikasist, gnays, fillat ve kristalize kirectas1 gibi
anakayalar iizerinde gelisen topraklar kahverengi orman topraklaridir. Bunlar Edremit Korfezi ile
Dursunbey ¢evresinde goriilmektedirler. Kirmizims:1 kahverengi Akdeniz topraklari, Akdeniz iklim
kosullarimin meydana getirdigi peyzaj Ozelliklerini karakterize eden maki, garig ve kizilcam
vejetasyonunun yayilma alani igerisinde genellikle, kalker ve kalkerli anakayalar iizerinde gelismistir.
Bu belli basli toprak tiplerinin disinda Balikesir iI’inde dar alanlarda taslik, kayalik ve kumluk alanlar
ile taban suyu seviyesinin ylizeye ¢cok yakin oldugu yerlerde hidromorfik aliivyal topraklar, lagiiner

karakterli ortamlarda da sahil batakliklar1 gelismis durumdadir.

2.1.3. Demografik ve Sosyal Yapi

Bigadic lgesinin niifusu, 2024 yilina gore 48.445 kisidir. Bu niifus, 25.060 erkek ve 23.385 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %51,70 erkek, %48,30 kadindir. Bigadic ilgesine ait bazi demografik

veriler asagida verilmistir.

Grafik 1. Bigadi¢ Niifus Grafigi
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(Kaynak: https://www.endeksa.com/tr)

Grafik 3. Bigadic KADIN/ERKEK ORANI
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Grafik 4. Bigadi¢ YASA GORE NUFUS DAGILIMI
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(Kaynak: https://www.endeksa.com/tr)

Isiklar mahallesinin niifusu, 2024 yilina gore 2.158 kisidir. Bu niifus, 1.103 erkek ve 1.055 kadindan
olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %51.1 erkek, %48.9 kadindir. Isiklar Mahallesinde ortalama hane

halki biiyiikliigii 2.82 kisi’dir. Isiklar mahallesine ait baz1 demografik veriler asagida verilmistir.

Grafik 5. Isiklar Niifus Grafigi
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(Kaynak: https://www.endeksa.com/tr)

Grafik 7. Istklar KADIN/ERKEK ORANI
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Grafik 6. Istklar YASLI/GENC ORANI
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Grafik 8. Isiklar YASA GORE NUFUS DAGILIMI
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Grafik 9. Isiklar EGITIM DUZEYI
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Grafik 10. Istklar SOSYO-EKONOMIK YAPI
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2.1.4. Ekonomik Yap1
Balikesir Ilinin sahil kesimi zeytincilik, bagcilik ve balikgilikla ugrasmakta, i¢ kisimlarda ise her tiirlii
toprak mahsulii, ormancilik ve hayvancilik alanlarinda faaliyet goriilmektedir. Hem sanayi hem de
ticarette gelisimine devam eden Balikesir daha ¢ok tarima bagli olan sektorlerde ilerlemesini devam
ettirmis, basta Istanbul, izmir ile Bursa gibi sanayisi gelismis sehirlere kara, deniz ve demiryolu ile
baglantisin1 saglamis, Ege Bolgesinin ve Marmara Bolgesinin de genel 06zelliklerini tasidigi
goriilmektedir (Balikesir Kent Konseyi, 2020). Merkez ilgelerde, tarim makinalari, ¢imento, sentetik
cuval, trafo, jenerator, un, Ayvalik ve Edremit’te; zeytin, zeytinyagi ve sabun, Bandirma’da beyaz et ve
giibre, Manyas ve Gonen’de; siit ve siit iiriinleri, Dursunbey’de orman fiiriinleri, Bigadi¢ ve Sindirgi’da

maden sektorleri yogunlagmistir.

[lin baghca gegim kaynaginin tarim ve tarima dayali sanayi oldugu gézlenir. Ekonomik faaliyetler iginde
tarimin pay1 yaklasik %49, sanayi ve hizmetlerin pay1 % 51 civarindadir. Tarimsal {iretim bakimindan
Manyas, Gonen, Balikesir, Edremit, Havran, Burhaniye ovalar1 énemli yer tutar. ilde basta zeytin,
bugday, arpa, musir, tiitiin, pamuk, aygigegi, sekerpancari, yem bitkileri, kavun, karpuz, narenciye,

sarimsak, seftali, domates olmak iizere diger sebze ve meyvelerin birgogu yetistirilmektedir.

ilin cografi avantajlarindan kaynaklanan driin cesitliligi dikkat cekmektedir. Basta un, yem,
zeytin, zeytinyagi, salca konserve, nebati yag, seker gibi tarimsal hammaddelere dayali tiretimin,
Balikesir ekonomisinde yeri biiyliktiir. Son yillarda tavukculuk ve yumurta basta olmak uzere
sut ve sut mamulleri sektorleri onemli yer tutmaktadir. Balikesir’in denize kiyisi olan 8 ilgesi
mevcut olup; Ayvalik, Gomeg, Edremit, Burhaniye, Bandirma, Erdek, Marmara, Gonen ilceleridir.
Bu ilcelerde balik¢iligin yani sira Balya, Bandirma, Bigadic, ivrindi, Manyas Kus Go6li, Savastepe,
Sindirgi Caygoren Baraj Goll, Susurluk Baraji Gol ve goletlerinde tarla balikgiligr ile

baliklandirma ¢alismasi yapilmaktadir.

Cesitli ve karmasik bir jeolojik yapiya sahip olan il, yeralt1 kaynaklar1 yoniinden de olduk¢a zengindir.
Bunlarin baginda bor tuzlar1 gelmektedir. Birgok sanayi {iriiniiniin yapiminda kullanildig1 i¢in ¢ok
onemli bir maden sayilan bor tuzlari, ilimiz sirlan i¢inde c¢ikarilmaktadir. Baslica yataklar
Sultancayir1, Bigadi¢ ve Taskdy dolaylarinda olan bor tuzlari; 19.yy’dan beri isletilmekte olup yurt
disina ihra¢ edilmektedir. Bordan sonra komiir ve demir basta olmak tizere krom, mermer, bakir, kursun,
dolamit, antimuan, kaolen gibi maden yataklar1 rezerv bakimindan zengindir. Diger madenlerimiz;
demir (Eymir, Carmik, Yasyer, Ve Kazdagi Cevresi), kursun ve ¢inko (Avcilar, Balya, Halilar,
Altinoluk), kayatuzu (Taskdy), manganez (Temasalik), talk (Kapidag), volfram ve molibden (Kalabak
koyii) “dir.




2.1.5. Ulasim ve Erisilebilirlik
[lin karayollar1 T.C. Karayollar1 14. Bélge Miidiirliigii'ne bagh olup Gebze-Izmir otoyolu (E-881) il
sinirlarindan gecmektedir. Ayrica Balikesir-Kinali otoyolu proje asamasindadir. ilin en énemli karayolu
baglantis1, Bursa-Balikesir-izmir aras1 ulasimi saglayan D-565 devlet yoludur. Bigadi¢ ilgesi igin en
onemli karayolu baglantisi, Balikesir-Bigadic arasi ulasimi saglayan D-555 devlet yoludur (bkz. Harita

10).

Ilin iki denize de kiyis1 bulunmasindan dolay1 deniz ulagimi gelismistir. Ilde; kuzeyde Marmara Denizi
kiyisinda Avsa, Erdek ve Bandirma Limanlan ile doguda Ege Denizi kiyisinda Edremit ve Ayvalik
Limanlar1 bulunmaktadir. Ilde, Marmara adas1 ve Avsa adasina Istanbul Deniz Otobiisleri A.S. deniz
otobiisleri ile Bandirma iskelesinden ulasilir. Ayrica Ayvalik'tan Midilli'ye feribot seferleri baglamigtir

(bkz. Harita 11).

11 smirlar iginde; 9 Eyliil Ekspresi, izmir Mavi Treni, Karesi Ekspresi, Ege Ekspresi ve 6 Eyliil Ekspresi
gibi tren hatlarinin duraklar1 bulunmaktadir. Demiryolu hatti, Bandirma’dan baslayip Balikesir’den
gecerek Izmir’e varmaktadir. Bir diger demiryolu hatti da Balikesir’den baslayip Kiitahya’dan gegerek
Afyon’a varmaktadir. Bigadic ilgesine en yakin istasyon, 25 km kuzeydeki Nusrat Istasyonudur (bkz.
Harita 12.

I1de iki hava meydani vardir. Bunlardan biri Altieyliil ilgesinde, digeri Edremit ilgesindedir. Edremit'teki
Kocaseyit havalimani, 2010 yilinda uluslararasi uguslara a¢ilmistir. Altieyliil'deki Balikesir Havalimani
yeni terminali ile heniiz hizmete agilmamistir. Kocaseyit Havalimani’nin ilgeye uzakligi 98 km’dir (bkz.

Harita 13).




Harita 10. Balikesir Karayolu Ulasim Ag
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Harita 12. Balikesir Demiryolu Ulagim Ag
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Harita 13. Balikesir Havayolu Ulagim Ag

TUBKEYE e LI BB LA AR TA S
e L [

b =i A e aw e e '_:‘!II_I- _A.HELi

bl el i ol ok o ]

S Ky S — s BT BL m[ﬂ Atttk
HA. HoA

xﬁﬁb

S G

TEKIRDAG ©

MARMARA DENIZI

L

Gokpeada S o a yAKKALE +

o BALIKESIR
Edremit
oca Seyit HA Balikesir Merkez
HA.

MANISA
o)

- S

IZMmiR

KUTAHYA  Hosd

Zafer HA.

USAK

w o @ o
- BUREADBI. -

¥

(]
~aDn

o
ESE]

AFYOME
o




RS
2.1.6. Afet Durumu ve Depremsellik

Balikesir, jeolojik konumu itibariyle tarihsel ve aletsel donemde birgok depremin etkisi altinda kalmistir.

1900°den giiniimiize il genelinde birgok hasar yapici deprem meydana gelmistir. Balikesir il sinirlar:

igerisinde Tiirkiye Diri Fay Haritasinda tanimlanan toplam 20 adet fay bulunmaktadur. ilin en kuzeyinde

Kuzey Anadolu Fayi’nin (KAF) giiney kollar1 bulunmaktadir. Orta kesimlerde Havran-Balya Fay Zonu

olarak tabir edilen genig bir fay zonu yer almakta giineyde ise Simav Fay Zonu ve Gelenbe Fay Zonu

bulunmaktadir. Bu faylar 6-7,2 biiyiikligiinde deprem tiretmesi beklenen faylardir (bkz. Harita 14).

Harita 14. Balikesir ve Cevresindeki Depremlerin Harita Uzerindeki Dagilimi
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Vistilini
Polichnitos a D - : 19800-2014 Yillan Aras:
I C 2 Kintk Kir kaq% . O Meydana Gelen Depremier

Tiirkiye Deprem Tehlikesi Haritas1 (2018) hazirlanirken 50 yilda sirasiyla %69, %50, %10 ve %2 asilma
olasiliklara karsilik gelen 43, 72, 475 ve 2.475 yillik geri doniis siireleri i¢in en biiyiik yer ivmesi
(PGA), en biiyilik yer hiz1 (PGV) ile %5 soniim oranina sahip 0,2 sn ve 1,0 sn’deki elastik spektral
ivmelerin Tiirkiye sinirlart i¢indeki dagilimlar jenerik kaya zemin kosullar1 ((VS)30 = 760 m/s) dikkate
alinarak hesaplanmistir. Asagida standart tasarim deprem yer hareketi (spektral biiyiikliiklerin 50 yilda
asilma olasiliginin %10 ve buna kars1 gelen tekrarlanma periyodunun 475 y1l oldugu seyrek deprem yer
hareketi) icin Tiirkiye Deprem Tehlike Haritas1 verilmistir. Balikesir ve c¢evresindeki en biiyiik yer
ivmesi dagiliminin da gosterildigi bu haritada, Edremit Fay Zonu, Yenice - Gonen Fay Zonu, Manyas
Fay Zonu, Simav Fay Zonu Sindirgi Fay1 ve Havran - Balikesir Fay Zonu ve yakinlarinda ivme

degerlerinin genelde 0,4 g den yiiksek oldugu goriilmektedir (bkz. Harita 15 ve 16).




BALIKESIR - GANAKKALE PLANLAMA BOLGESI 1/100.000 OLGEKLI G
GEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI GEREKGE RAPORU .

(Balikesir ili, Bigadig ligesi, Isiklar Mahallesi 2 No'lu Gecekondu Onleme Bolgesi  GEDAS - 3513
iginde kalan 11.17 Ha’lik Alana Yonelik “Kentsel Gelisim Alani” Amagl) o e

Harita 15. Tiirkiye Deprem Haritasi
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BALIKESIR - CANAKKALE PLANLAMA BOLGESi 1/100.000 OLGEKLI ,E
CEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI GEREKGE RAPORU 1

(Balikesir ili, Bigadig iigesi, Isiklar Mahallesi 2 No’lu Gecekondu Onleme Bélgesi GEDAS

icinde kalan 11.17 Ha'lik Alana Yonelik “Kentsel Gelisim Alani” Amagcli)

2.2.PLANLAMA ALANI GENEL KARAKTERI

2.2.1. Cografi Konum ve Idari Yapilanma

Planlama alani; Balikesir ili, Bigadic Ilgesi Isiklar mahallesi sinirlari icerisinde yer alan 134 Ada 214
Parselin yaklagik 11.17 ha’lik kismim kapsamaktadir. Planlama alan1 Bigadi¢ kent merkezinin
kuzeydogusunda yer almakta ve kent merkezine uzakligi 3.5 km’dir (bkz. Harita 17). Planlama alani,
Isiklar mahallesindeki yapilasmis ¢cevreyi ikiye bolmektedir. Alanin kuzeyinde ve glineyinde yapilagmis

cevre yer almakta olup planlama alani iizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir (bkz. Harita
18).

o o G~
ll,vu'.‘JJ.. l:,'v
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BALIKESIR - CANAKKALE PLANLAMA BOLGESI 1/100.000 OLGEKLI
GEVRE DUZENi PLANI DEGIiSIKLIGi GEREKGE RAPORU
(Balikesir ili, Bigadig ilgesi, Isiklar Mahallesi 2 No’lu Gecekondu Onleme Bolgesi
icinde kalan 11.17 Ha'lik Alana Yonelik “Kentsel Gelisim Alani” Amagcli)

2.2.2. Ulasim ve Erisilebilirlik

Planlama alani, Isiklar mahallesi yapilagsmis ¢evrenin merkezinde yer almakta olup kuzeyi ve giineyi
yapilasmistir. Planlama alami iginde herhangi bir ulasgim altyapisi bulunmamaktadir. Alanimin giliney
kismindan giris yapan toprak yol, alanin kuzey kismindan mahallenin diger ucuna baglanmaktadir.
Alanin kuzey simr1 boyunca gecgen toprak yol da alanin dogusundan ¢ikis yaparak orman yolu olarak

devam etmektedir (bkz. Harita 19).

Harita 19. Planlama Alani Ulasim Baglantilart

2.2.3. Dogal Yap

2.2.3.1. Egim
Planlama alan1 engebeli ve egimli bir yaprya sahiptir. Alanin %341, %0-20 derece egim araligina;
%50’1, %20-35 derece egim aralifina ve %15’s1 %35 derece lizeri egim arali§ina sahiptir. %35 derece
iizeri egimli kisimlar, agirlikli olarak alanin bat1 tarafinda yer almaktadir. Alanin geri kalan kismi gorece

daha az egimli bir yaprya sahiptir (bkz. Harita 20).
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- Sinir

B -0.04

0 0.04-0.10
. 010-0.15
. 0.15-0.20
| 0.20-0.25
1 0.25-030
B 0.30-0.35
B o35+

2.2.3.2. Baki
Planlama alani hareketli bir topografyaya sahiptir. Alanin baki durumu incelendiginde; agirlikli olarak
giiney, giineybat1 ve bat1 yoniinde oldugu goriilmektedir. Alanin kuzey kisminda baki; kuzey, kuzeybati
yoniindedir. Alan genelinde baki yonleri giiney agirlikli oldugu igin giineslenme agisindan sorun

gozikmemektedir (bkz. Harita 21).

Harita 21. Planlama Alant Bakt Durumu
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2.2.3.3. Yiikseklik
Planlama alani, bir tepenin giineye bakan yamacidir. Alanda en diisiik kot noktas1 155 m, en yiiksek kot
noktasi ise 234 m olup en diisiik nokta ile en yiiksek nokta arasindaki kot farki 79 m’dir. Alanda bir
doguda, biri batida olmak {izere 2 tepe bulunmaktadir. Bat1 kesimindeki tepe ve yamaci daha dik bir

yapiya sahiptir (bkz. Harita 22).

Harita 22. Planlama Alan Yiikseklik Durumu

Yiikseklik

e SiNnir
155 - 160
160 - 165
165-170

-175

-180

- 185

-190

-195

- 200

- 205

-210

-215

-220

-225

-230

230 - 234

2.2.4. Miilkiyet Analizi
Planlama alani; Balikesir ili, Bigadig Ilgesi Isiklar mahallesi sinirlar1 icerisinde yer alan 134 Ada 214
Parselin yaklagik 11.17 ha’lik kismmi kapsamaktadir. Parselin tapuda niteligi “Ana Tasinmaz”

seklindedir (bkz. Harita 23). S6z konusu parselin miilkiyeti Toplu Konut Idaresi Bagkanligina aittir.




BALIKESIR — CANAKKALE PLANLAMA BOLGESi 1/100.000 OLGEKLI ﬁ S
CEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI GEREKGE RAPORU 1 °$.'

(Balikesir ili, Bigadig ilgesi, Isiklar Mahallesi 2 No’lu Gecekondu Onleme Bolgesi GEDAS TOKi
icinde kalan 11.17 Ha'lik Alana Yonelik “Kentsel Gelisim Alani” Amagcli) TR it

Harita 23. Planlama Alani Miilkiyet _Dummu
N . v
ot i

b
S

2.2.5. Afet Durumu ve Depremsellik
Imar Planma Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporlari, TOKS tarafindan hazirlatilmis olup suan onay
asamasindadir. “Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasina” gére PGA 475 sinifinda 0,400 g katsayisinda (4.
Bolge 0.4 g) yani orta derece tehlikeli deprem bolgesi sinirlart igerisinde kalmaktadir (bkz. Harita 24).

Harita 24. Planlama Alani Depremsellik Durumu

Isiklar Mh., Bigadic, Balike:
Enlem:39.4158883 Boylam:28.1438544

Bilgi Al
KatmanAd < Deger <
PGA 475 04019
Enlem 39.41444612782334°

Boylam 28.150806749106387°

Harita Olgedi

1/4.513
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BALIKESIR - GANAKKALE PLANLAMA BOLGESI 1/100.000 OLGEKLI
GEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI GEREKGE RAPORU
(Balikesir ili, Bigadic ilgesi, Isiklar Mahallesi 2 No’lu Gecekondu Onleme Bélgesi
iginde kalan 11.17 Ha’lik Alana Yonelik “Kentsel Gelisim Alani” Amagl)

Sekil 1. Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu Onay Sayfast

L BALIKESIR ARAZI KONTROL MUHENDISLERI
ILer BIGADIC Rapor igerigiindeki sondaj, laboratuar, analiz vb. veri
ve bilgilerin  teknik  sorumlulugu  muellif

BELDE . mUhendis/firmaya aittir,
KOY/MAH. ISIKLAR
PAFTA J20A06C2C-J20A09DID Erhan Ozer

fizik Mithendisi
ALAN 18.82 HEKTAR / o /’h'd st

= = »-—/
YERBIS I 7 <
BARKOD 24001300103239

RAPOR INCELEME KOMISYONU

Vildan-YI{DIRIM

- ands o

disi

&Mﬁﬁm

Dr. Bfry B4 BSAKSI
Jeolofi Muhendisi < J W . dis

fdis

1 Numarali Cumhurbagkanhfii Tegkilati Hakkinda Cumhurbagkanhigy Kararnamesi'nin 102. Maddesinin
1. fikrasinin (d) bendi ile 28.09.2011 tarih ve 102732 sayili Genelge geregiince onay lanmigtr
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Planlama alani i¢in imar planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu hazirlatilmis olup Cevre, Sehircilik

W kK

W X X

ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nm 21.04.2025 tarihli Olur’u ile onaylanmistir (bkz. Sekil 1). Planlama
alani, Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunda yerlesime uygunluk durumu “0A4 2.3 -
Onlem_Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi (Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar”
seklinde belirtilmistir. Onayli raporun “I5. SONUC VE ONERILER” bashg altinda belirtilen

yerlesime uygunluk agisindan degerlendirmeler agsagida verilmistir.

“22. Inceleme alamindan yapilan arazi, sondaj, jeofizik calismalar ve laboratuar deneylerinden elde
edilen veriler dikkate alinarak inceleme alani yerlesime urygunluk acisndan Onlemli Alan-2.3 (OA 2.3):
Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi (Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar olarak

degerlendirilmistir.

Onlemli Alan-2.3 (0A 2.3): Onlem Alnabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi (Kompleks
Hareket) Sorunlu Alanlar

Inceleme alanimin jeolojisini; Ust Miyose — Alt Pliyosen yasl Bigadi¢c Formasyonu Akgakertil Tiifit
Uyesi (Tbfa) ne ait gri, krem, beyaz, bej ve sarimsi renkli tiifitlerden olusan kaya birikim

olusturmaktadir.

Bigadi¢c Formasyonu Akcakertil Tiifit Uyesi (Thfa) ne ait tiifitlerden olusan birim, kaya kalitesine gore
Cok Zayif — Zayif — Orta — Iyi — Cok Iyi Kaliteli Kaya grubunda yer almakta olup Ayrisma ve Bozunma
Derecesine gore Az Ayrismii — Bozusmus (W2) Kaya grubunda, Nokta Yiik, Tek ve U¢ Eksenli Basing

Dayanmimlarina gore Diigiitk Dayanimli Kaya grubunda yer alir.
Bu alanlarda topografik egim %10-20, %620-40, %40-50 arasinda degisim gostermektedir.

Bu alanlarda egimin nispeten yiiksek oldugu yamaclarda gozlenen kayaglarin kirikli ve yer yer ayrigmais-
bozunmug bir yapiya sahip olmast dikkate alindiginda yapilacak onlemsiz ve kontrolsiiz kazi

calismalarinda yerel kosullardan dolayi akma, kayma gibi kiitle hareketleri beklenebilmektedir.

Tiim bunlara bagli olarak elde edilen veriler dogrultusunda inceleme alaninda heyelan ve kaya diismesi
(kompleks hareket) sorunlarimin meydana gelebilecegi alana yonelik meydana gelebilecek heyelan ve
kaya diismesi sorunlarin miihendislik onlemleri ile onlenebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar,
Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi (Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar olarak

degerlendirilmis ve yerlesime uygunluk haritasinda OA-2.3 simgesi ile gosterilmistir.
Bu alanlarda alinmast gerekli onlemler asagida verilmistir.

v’ Inceleme alanin etkileyebilecek gomiilii, yar: gomiilii, askidaki bloklar ya yerinde islah edilmeli ya
da ayrintili kinematik analizleri yapilarak kaya diismesi riskini bertaraf edecek yontem7yontemler
belirlenerek uygulanmalidir.

v’ Zemin ve temel etiit ¢calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapr yiikleri ve alani etkileyecek
dis yiikler de hesap edilerek tiim yamaglar boyunca stabilite analizleri yapilmali, stabiliteyi
saglayacak miihendislik onlemleri belirlenmeli ve uygulanmalidr.
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v Mevcut stabil yapuyr bozucu her tiirlii kontrolsiiz kazidan kaginilmali, bu alanlarda yapilacak derin
kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat yapilart ile desteklenmelidir.

v Parsel simrinda yiiksek sevler olusturulmasindan kagimilmali, bu alanlarda yapilacak derin
kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat yapilart ile desteklenmelidir.

v Yamag duyarsiziigina neden olabilecek her tiirliigii etkileri ortadan kaldirmak igin palyelendirme
yapilmalidr. Yapilacak palye sevlerinin ve diger kazi sevlerinin fenni teknik sartnamelere uygun
istinat yapilart ile korunmasi ve yapt yiiklerinin saglam seviyelere uygun iksa yontemleri ile
tasittiriimasi gereklidir.

W kK

W X X

v’ Yapi temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine oturtturulmalidir.

v’ Yol, altyapt ve parsel giivenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidir.

v’ VYiizey, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj sistemleri yapilmalidir.

v’ Egimin yiiksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli onlemler belirlenmeli ve
uygulanmalidr.

v

Zemin ve Temel Etiit ¢calismalarinda statik projeye esas iist yapun temel tipi, temel derinligi ile
temelin tasittirllacagi seviyelerin miihendislik parametreleri detayl olarak irdelenmeli, gerekmesi
halinde alaninda uzman kigilerce énlem projeleri hazirlanmali ve uygulanmalidir.

v’ Inceleme alan: dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gésteren ve kuru halde olan tiim dere ve
dere yataklari icin taskin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama oncesi mutlaka DSI’den giincel
goriis alinmall ve bu goriis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

v Bu alanlarda yol, boru hatti, kanalizasyon, elektrik hatti vb. yeralti/yeriistii yapilarin depreme
direngli halde tasarlanmasi gerekmektedir.

v’ Her tiirlii yapilagsmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” ve “Tiirkiye
Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

24. Her tiirlii yapilasma i¢in Miilga Bayindirlik Iskan Bakanligi Afet Isleri Genel Miidiirliigii niin “Afet

Boélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” ve “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi’nde

belirtilen hususlara uyulmalidir.

25. Bu ¢calisma; Balikesir ili Bigadic Ilgesi Istklar Mah. simirlart dahilinde 2 adet 1/5000 élcekli J20-A-
08-C, J20-A-09-D ve 2 adet 1/1000 olcekli J20-A-06-C-2-C, J20-A-09-D-1-D nolu halihazir harita
paftalarinda sinirlart belirtilen 18.82 ha yiizélciimiine sahip alamn Imar Plamina Esas Mikrobélgeleme

Etiit Raporu olup, Temel ve Zemin Etiit Raporu yerine kullanilamaz.”

2.3.UST VE ALT OLCEKLIi PLANLAR
2.3.1. TR22 2024 — 2028 Giiney Marmara Boélge Plani

Bolge planlari, bolgesel diizeyde sosyoekonomik gelisme egilimlerini ve yerlesimlerin gelisme
potansiyelini belirleyen, ulusal diizeydeki politika, plan ve stratejiler ile bolgesel ve yerel diizeyde
yiiriitiilecek faaliyetler arasindaki iliskiyi kurgulayan planlardir. 641 sayili Kalkinmaya Iliskin Bazi
Kurullar Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname ve 2018/3 sayili Cumhurbaskanligi Genelgesi
geregince Cumhurbagkani tarafindan onaylanacak olan bolge planlarinin hazirlik ve koordinasyon
stirecleri T.C. Sanayi ve Teknoloji Bakanligi Kalkinma Ajanslari Genel Midiirliigii biinyesinde
gerceklestirilmigtir. TR22 Bolgesi olarak adlandirilan Giliney Marmara Bolgesi, Balikesir (TR221) ve
Canakkale TR(222) illerinden olusmaktadir. TR22 Bolgesi i¢in Giliney Marmara Kalkinma Ajansi
tarafindan ti¢iincii defa hazirlanan bu plan, 2024 — 2028 donemini kapsamaktadir. Bolge’ye gelecek bes

y1l boyunca yon verecek vizyonun “Dogal Kaynaklari ve Beseri Sermayesi ile Rekabet Giictinii
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Yiikselten Yesil Biiyiime Ilkelerine Bagli Gelisen Direngli ve Siirdiiriilebilir Giiney Marmara”

olmasina karar verilmistir. Vizyona ulagsmak i¢in belirlenen hedefler ise bes ana stratejik oncelik

basliginda toplanmustir. Bu stratejik oncelikler ve hedefler asagidaki gibi belirlenmistir.

Bolgenin mekana yanstyan sosyal ve ekonomik benzer ve farklilasan noktalar tespit edilerek Bolge dort
alt planlama bdlgesine ayrilmistir. Bu dort alt planlama bolgesi Harita 25°te gosterildigi gibi Balikesir,
Bandirma, Edremit ve Canakkale Alt Planlama bolgeleridir. Bigadig Ilgesi, Balikesir Alt Planlama
Bolgesindedir.

Harita 25. TR22 Alt Planlama Bolgeleri

TR 22 ALT BOLGELERI

TR22 2024 — 2028 Giiney Marmara Bolge Plan1 Raporunda: “Balikesir Alt Planlama Bélgesi; Balikesir,
Susurluk, Bigadic, Sindirgi, Dursunbey, Kepsut, Ivrindi, Balya ve Savastepe ilgelerinden olusmaktadir.
Balikesir kentsel hizmet merkezi niteligindedir. Susurluk, Bigadi¢, Balya, Savastepe, Sindirgi,
Dursunbey, Kepsut ve Ivrindi kirsal hizmet ve gelisme merkezi konumundadir. Balikesir iiretimde
rekabetgi il olmasinin yani sira, bélge dlgeginde hizmet merkezi olarak one ¢itkmaktadir. Bélgede yer
alan ilgelerde tarimsal tiretim ileri diizeydedir. Bélgenin en onemli maden yataklarinin bulundugu Balya
ve Bigadic ilceleri bu alt bolgede yer almaktadir. Dursunbey’de ormancilik sektorii 6n plandadir. Bu
bolge ayrica Manisa’min Soma ve Akhisar ilgeleriyle ve Kiitahya min Tavsanl ilgesiyle giiniibirlik
istihdam akisi yoniinden yogun etkilesim icindedir. Balikesir Universitesi bu alt bélgede yer almakta
olup, Balikesir’in yenilik¢i teknoloji gelistirme bélgesi olmasina katki sunmaktadir. Bolge i¢inden gecen
Yagcibedir Kiiltiir Rotast Izmir Bergama ve Dikili’ye ulasmaktadwr. Gebze — Orhangazi — Izmir
otoyolunun tamamlanmasi ile birlikte ozellikle Balikesir kentindeki sanayi gelisimi olumlu yonde
etkilenmis olup Kinali — Tekirdag - Savastepe Otoyolu’nun tamamlanmasiyla sanayi ve lojistik gelisim

alt bolgenin rekabetgiligini tetikleyecektir.” Seklinde agiklanmistir.
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2.3.2. Bahkesir Canakkale Planlama Baolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam

BALIKESIR - GANAKKALE PLANLAMA BOLGESI 1/100.000 OLCEKLI C .-"'-.
) ° 0

Planlama Alani, Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Planinda
“Tarim Alam” ve “Mera Alam” fonksiyonlarinda kalmaktadir (bkz. Harita 26).

Harita 26. Planlama Alaninin Cevre Diizeni Plamndaki Durumu
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Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Planinin ilgili Plan Notlarinda;

"7.GENEL HUKUMLER

7.2. BU PLANDAN OLCU ALINARAK UYGULAMA YAPILAMAZ. BU PLAN ILE BELIRLENEN
KENTSEL KULLANIM ALANLARI BU ALANLARIN TAMAMININ YAPILASMAYA ACILACAGINI
GOSTERMEZ. BU SINIRLAR OLCEGIN GEREKTIRDIGI UZERE; MAKROFORMU/GELISME
YONUNU  GOSTERECEK SEKILDE-SEMATIK OLUP, ALT OLCEKLI PLANLAMA
CALISMALARINDA ILGILI KURUM VE KURULUSLARIN GORUSLERI DOGRULTUSUNDA,
DOGAL, YAPAY VE YASAL ESIKLER CERCEVESINDE, BU PLANIN NUFUS KABULLERINE GORE
BELIRLENEN ALANLAR ASILMAKSIZIN KESINLESIR.

7.11. BU PLANIN BUTUNLUGUNU BOZUCU YONDE NOKTASAL SANAYI, KONUT, IKINCI
KONUT, VB. KULLANIM KARARLARI OLUSTURULAMAZ.

7.35. BU PLANDA KENTSEL YERLESME ALANLARI ICINDE KALAN VE TOPLU KONUT
IDARESINE (TOKI) TAHSIS EDILMIS ALANLARDA TOKI TARAFINDAN URETILECEK TOPLU
KONUT  ALANLARINA,  OZELLESTIRME  IDARESI ~ BASKANLIGINCA  YURUTULEN
FAALIYETLERE, 6306 SAYILI AFET RISKI ALTINDAKI ALANLARIN DONUSTURULMESI
HAKKINDA KANUNA TABI ALANLARA ILISKIN UYGULAMALARA VE ILLER BANKASI ANONIM
SIRKETI GENEL MUDURLUGU TARAFINDAN 6107 SAYILI KANUN UYARINCA YAPILACAK
UYGULAMALARA ILISKIN BASVURULAR, BU PLANIN KORUMA, GELISME VE PLANLAMA
ILKELERI VE NUFUS KABULLERI VE CEVRE IMAR BUTUNLUGU CERCEVESINDE ILGILI
IDARESINCE ALT OLCEKLI PLANLARDA DEGERLENDIRILIR. BU DOGRULTUDA
HAZIRLANACAK ALT OLCEKLI PLANLAR SAYISAL ORTAMDA VERI TABANINA ISLENMEK
UZERE BAKANLIGA GONDERILIR.

7.40. BU PLANDA VERILEN ARAZI KULLANIM KARARLARININ DIGER KAMU KURUM VE
KURULUSLARCA  YATIRIM  PROGRAMINA  ALINMIS/ALINACAK  ALANLAR  ILE
CAKISMASIHALINDE, SOZ KONUSU YATIRIM PROGRAMI DAHILINDE ILGILI KURUM VE

31
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KURULUSUNDAN UYGUN GORUS ALINMADAN BU ALANLARIN ALT OLCEKLI PLANLARI
HAZIRLANAMAZ.

7.41. BU PLANDA VERILEN ARAZI KULLANIM KARARLARININ ONAYLI IMAR PLANLARININ
BULUNDUGU ALANLARDA DAHIL OLMAK UZERE, KORUNAN ALANLAR (SIT ALANLARI, OZEL
CEVRE KORUMA BOLGELERI, MILLI PARK, TABIAT PARKI, SULAK ALAN... VB.) ILE
CAKISMASI HALINDE, KORUMA STATUSU ILE ILGILI KURUM VEYA KURULUSUNDAN UYGUN
GORUS ALINMADAN BU ALANLARDA ALT OLCEKLI PLANLAR HAZIRLANAMAZ VE
UYGULAMAYA GECILEMEZ.

8.22. MERA ALANLARI

8.22.1 BU ALANLARDA 4342 SAYILI “MERA KANUNU” KAPSAMINDA UYGULAMA
YAPILACAKTIR. PLANDA HANGI KULLANIMDA KALDIGINA BAKILMAKSIZIN, MERA
KANUNU’NA TABII OLDUGU TESPIT EDILEN ALANLARDA MERA KANUNU HUKUMLERINE
UYULUR.

8.22.2 PLANDA “MERA ALANI” OLARAK GOSTERILMIS ALANLARDA MERA KANUNU DISINDA
VE OZEL MULKIYETE KONU ALANLAR BULUNMASI HALINDE, ALANIN TARIM ARAZISI
SINIFINA GORE PLAN HUKUMLERININ TARIM ALANLARINA ILISKIN HUKUMLERI
UYGULANIR.

8.22.3 BU PLANIN ONAYINDAN ONCE, ALT OLCEKLI PLANLARLA KULLANIM KARARI
GETIRILMIS TESCILLI MERALARDA, MEVZUATA UYGUN OLARAK MERA VASFI
KALDIRILMADAN IMAR UYGULAMASI YAPILAMAZ. INSAAT [ZNI VERILEMEZ.

8.20. TARIM ALANLARI

8.20.1 5403 SAYILI TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIMI KANUNUNA TABI ARAZILER
8.20.1.1 BU GOSTERIM ALTINDA YER ALAN, 5403 SAYILI KANUN KAPSAMINDAKI TARIM
ARAZILERI VE FIILEN SULANAN VEYA SULAMA PROJELERI ILGILI KURULUSLAR
TARAFINDAN HAZIRLANMIS VE YATIRIM PROGRAMINA ALINMIS/ALINACAK TARIM
ARAZILERININ TARIMSAL URETIM AMACLI KORUNMASI ESASTIR.

8.20.1.2 BU ALANLARDA YAPILACAK IFRAZ ISLEMLERINDE; 5403 SAYILI KANUN VE BU
KANUNA DAYANILARAK CIKARILMIS YONETMELIK HUKUMLERI UYARINCA ISLEM
YAPILACAKTIR.

8.20.1.3 BUALANLARDA 5403 SAYILI TOPRAK KORUMA VE ARAZI KULLANIM KANUNU VE T.C.
GIDA TARIM VE HAYVANCILIK BAKANLIGI'NIN IZNI CERCEVESINDE BU PLAN KARAR VE
HUKUMLERINE GORE ISLEM YAPILACAKTIR.

8.20.1.17 TARIM ARAZISI OLARAK GOSTERILMIS ALANLARDA, MERA VASIFLI ALANLAR
BULUNMASI DURUMUNDA, BU ALANLARDA BU PLANIN MERA ALANLARI BASLIGI
ALTINDAKI PLAN HUKUMLERI DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILIR."

Plan hiikiimleri yer almaktadir.
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2.3.3. Bigadig ilcesi 1/25.000 Olcekli Nazim imar Plam

Planlama Alani, Bigadic Ilcesi 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Planinda “Tarim Alan1” ve “Kirsal Yerlesik
Alan” fonksiyonlarinda kalmaktadir (bkz. Harita 27).

Harita 27. Planlama Alaninn 1/25.000 Olcekli Nazim Imar Plamindaki Durumu
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1/25.000 Olgekli Nazim Imar Planinin ilgili Plan Notlarinda;

"2. GENEL HUKUMLER

1.1. BU PLANIN ONAYINDAN ONCE YURURLUKTE OLAN PLANLARIN GECERLILIGI DEVAM
ETMEKTE OLUP PLANLAR UZERINDE HERHAGI BIR DEGISIKLIK YAPILAMAZ. SOZ KONUSU
ONAYLI IMAR PLANLARINDA, BU PLANIN ILKELERI VE NUFUS KABULLERI
DOGRULTUSUNDA UYGULAMA YAPILACAKTIR.

1.2.ALT OLCEKLI IMAR PLANLARI BU PLAN KARARLARINA UYGUN OLARAK REVIZE
EDILECEKTIR. ALT OLCEKLI IMAR PLANLARINDA BU PLANIN KARARLARINA AYKIRI PLAN
REVIZYONU VE DEGISIKLIGI YAPILAMAZ.

1.3.ALT OLCEKLI IMAR PLANLARINDA BU PLAN HUKUMLERINDE BELIRTILEN NUFUS
KABULU VE PLANDA KENTSEL YERLESME ALANLARI ICIN VERILMIS NUFUS DEGERLERI
ASILAMAZ.

1.4.ALT OLCEKLI IMAR PLANLARININ HAZIRLANMASI ASAMASINDA, AFET RISKININ
(DEPREM, SEL, HEYELAN V.B.) DEGERLENDIRILMESI ICIN PLAN OLCEGINE UYGUN
JEOLOJIK/JEOTEKNIK ETUTLERIN YAPTIRILMASI ZORUNLUDUR. AKTIF FAY HATLARININ
BULUNDUGU ALANLAR, TASKIN RISKLI ALANLAR VE SIVILASMA RISKI YUKSEK ALANLARDA
YAPILACAK ETUTLER DOGRULTUSUNDA GEREKLI ONLEMLERIN PLAN KARARINA
DONUSTURULMESI ZORUNLUDUR.

3. OZEL HUKUMLER

3.1. KONUT ALANLARI

1.1.1. KIRSAL NITELIKLI YERLESME ALANLARI

1.1.1.1. “KIRSAL NITELIKLI YERLESME ALANLARI”, KENTSEL YERLESME ALANLARI DISINDA
KALAN VE DAHA ONCE KOY STATUSUNDE OLUP 6360 SAYILI KANUN KAPSAMINDA
MAHALLEYE DONUSEN VE 3194 SAYILI IMAR KANUNU’NUN ILGILI YONETMELIGI UYARINCA
YERLESIK ALANI VEYA KOY YERLESIK ALANI VE CIVARINA ILISKIN SINIR TESPITI
YAPILMIS/YAPILMAMIS ALANLAR ILE BIRLIKTE MAHALLE STATUSU DEVAM EDEN VE
KIRSAL YERLESME OZELLIGI GOSTEREN MESKUN (YERLESIK) ALANLARI KAPSAMAKTADIR.
BU ALANLAR ICIN 2040 YILI ICIN BELIRLENMIS TOPLAM NUFUS 28.240 KISIDIR."

Plan hiikiimleri yer almaktadir.
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2.3.4. Nazim ve Uygulama imar Plam

Planlama alani, Bigadi¢ Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup mer’i 1/5000 Olgekli Nazim

Imar Plam ve 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan1 bulunmamaktadir.

2.4. KURUM GORUSLERI
Toplu Konut idaresi Istanbul Planlama ve Projeler Dairesi Baskanligi'min 23.08.2024 tarih ve E-
22448820-140.01[140.01.10.05]-666477 sayil1 yazisi ile 134 ada 214 parsele iliskin kurum ve kurulus

goriisleri talep edilmistir.

e Il Tarim ve Orman Miidiirliigii’niin E-45099500-230.04.02-17036503 sayili yazisinda “flgi (c)
saytlh  Bakanhigimiz yazisina istinaden; Tarim Arazilerinin Korunmasi Kullanilmast ve
Planlanmasina Dair Genelge'nin (2023-6) 9. Maddesinin dokuzuncu fikrasi geregince talep
alamimin 2024-10-000283 tad portal numaralr etiit raporunda "Tarim Disi Alan" olmast sebebi ile
5403 Sayili Kanunun 13. Maddesi kapsaminda yapilacak iglem bulunmamaktadir.” denilmektedir.

e DSIi 25. Bolge Miidiirliigii Havza Yonetimi, izleme ve Tahsisler Sube Miidiirliigii'niin E-

32828584-622.02-4986449 sayili yazisinda, “Soz konusu alamn sinirinda, ekteki vaziyet planina

mavi renkle islenmis dere yatagi bulunmaktadir. Imar plani ¢alismalar: tamamlanmadan énce ya
dogal hal i¢in hidrolik hesaplama ile belirli taskin tekerriir debileri icin (Q100, 0500, Q1000 ) su
seviyelerinin ve su kotlarimin ongoriilmesini iceren "Taskin Yayilim Haritasinin Cikartilmasina

Yonelik Calisma Raporu"nun  hazirlanarak/hazirlatilarak — Idaremize  onaya — sunulup

onaylanmasina miiteakip ortaya ¢ikacak taskin yayilim haritasina gére planlama yapimalidir, ya

da dere yataklarimin  islalina  yénelik  Uygulamaya  Esas  Kesin  Projelerinin
hazirlanarak/hazirlatilarak hidrolik ydonden incelenmek ve tasdik edilmek iizere Kurumumuz
onayma sunulmaldir.” denilmektedir. Tagkin Yayilim Haritasinin Cikartilmasina Yo6nelik Calisma

Raporu, hazirlatilmis olup onay agsamasindadir.

Balikesir Biiyliksehir Belediye Bagkanligina

Bigadi¢ Belediye Baskanligina

Balikesir Su Ve Kanalizasyon Idaresi Genel Miidiirliigiine (BASKI)

Karayollar1 14. Bolge Miidiirliigiine

DSI 25. Bélge Miidiirliigii Ne - Edirne

Uludag Elektrik Dagitim AS (UEDAS)

Tiirkiye Elektrik Iletim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigiine (TEIAS)

TEDAS 19. Bolge Midiirliigiine

Balikesir Sanayi Ve Teknoloji 11 Miidiirliigiine

Balikesir Cevre, Sehircilik Ve Iklim Degisikligi il Miidiirliigiine

Balikesir {1 Kiiltiir Ve Turizm Miidiirliigiine

Balikesir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulu Miidiirliigiine

Milli Savunma Bakanlig1 Akaryakit fkmal Ve NATO POL Tesisleri isletme Baskanligina

Milli Savunma Bakanligina(Balikesir insaat Emlak Bolge Bsk.)

Boru Hatlar ile Petrol Tasima Anonim Sirketi Genel Miidiirliigiine

Balikesir il Afet Ve Acil Durum Miidiirliigiine (AFAD)

Ulastirma Ve Altyap1 Bakanligina

AKSA Balikesir Dogalgaz Dagitim A.S.

Maden Ve Petrol isleri Genel Miidiirliigiine

Balikesir Orman Bolge Miidiirliigiine

Balikesir Il Tarim Ve Orman Miidiirliigii

olmak iizere s6z konusu kurumlar “olumiu” ya da “sartli olumlu” olarak goriis vermislerdir,
Planlama alanina yonelik hazirlatilan Tagkin Yayilim Haritasinin Cikartilmasina Yo6nelik Caligma

Raporu ilgili kurumda onay asamasindadir.




..... .t‘o.

[ ]
GEDAS 4

S e
3. PLAN KARARLARI

3.1. PLANLAMA YAKLASIMI

Planlama Alani;; Cumhurbaskanligi'min himayelerinde, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanligi'nin koordinasyonunda yiiriitiilen "ilk Evim-Arsa" projesi kapsaminda degerlendirilmistir.
Planlama calismalari, Toplu Konut idaresi Baskanliginca yiiriitiilmektedir. Bu proje kapsaminda, diisiik
gelir grubuna mensup vatandaglarimiza iilke genelindeki 81 ilde altyapilar1 ve imar1 hazirlanmis, ev

yapmaya hazir arsa alternatifleri sunulmaktadir. Proje, vatandaglarimiza yerlesim yerlerinin ¢eperlerinde

kendi evlerini yapma imkan1 saglamay1 amaglamaktadir.

"[lk Evim-Arsa" projesi kapsaminda degerlendirilen alanda idarece, kura cekilisi sunucuna gore ortaya
¢ikan ihtiyag kadar miistakil parsel lretilmesi kararlagtirilmigtir. Bu imarli parseller, tiim altyapisi

hazirlanilarak yapilagmak {izere vatandaglara teslim edilecektir.

Planlama Alani, bir “mahalle” alt bdlgesi olarak diisiiniilecek ve mevzuata uygun sekilde erisilebilirlik

mesafeleri i¢inde sosyal ve teknik altyapi alanlari planlanacaktir.

3.2.PLAN DEGISIKLiGi ONAMA SINIRI
Plan Degisikligi Onama Sinirt; Balikesir 1li, Bigadic ilgesi, Isiklar Mahallesi 134 ada 214 parselin bir
kismini kapsamaktadir. Planlama alaninin toplam biiyiikliigii 111,725.13 m**dir.

3.3. ALAN KULLANIM KARARLARI

Plan degisikligi onama simri igindeki alan, “Kentsel Gelisme Alani”dir. Bu alanda Balikesir —
Canakkale Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani hiikiimlerine uyulacak olup bu plan
degisikligi dogrultusunda hazirlanacak nazim ve uygulama imar planlari onanmadan uygulama

yapilmayacaktir.

Harita 28. Oneri Cevre Diizeni Plan Degisikligi

BALIKESIR CANAKKALE PLANLAMA BOLGESI|
1/100.000 OLGEKLI GEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI

'| GOSTERIM

PLAN DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

KENTSEL GELISME ALANI

\ Ak

Raraa




