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1. GIRIS

Turkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanhgl Strateji ve Bltge Bagkanligi tarafindan hazirlanan
11.Kalkinma Planiyla dar gelirliler basta olmak Uzere, herkesin yeterli, yasanabilir, glvenli,
ekonomik ve temel altyapi hizmetleri gibi ana unsurlari barindiran konuta erisiminin saglanmasi
amaclanmaktadir.

Devlet politikasi olarak Ulke genelinde dar gelirli vatandaslarin konut edinebilmesi icin
Cumhurbaskanhgl himayesinde, Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin koordinasyonu ile Hazine ve
Maliye Bakanlig'nca yapilacak desteklerle Toplu Konut idaresince sosyal konut retiminin
gerceklestirilmesi adina “Sosyal Konut Projesi” adi altinda calismalar baslatiimistir. Calismalarin
tamamlanmasi sonrasinda yatay mimari anlayisiyla, mahalle ve komsuluk kilttrine uygun
olarak sosyal dokunun yasatilmasi, saglikli kultirel etkilesimin olusturulmasi sehircilik ¢atis
altinda amaclanan diger 6nemli konulardan biridir.

Bu cercevede “Sosyal Konut Projesi” kapsaminda Uretilecek yapilar icin belirlenen noktalardan
biri Balikesir ili, Dursunbey llcesi, Ciftci Mahallesinin dogusunda kalan cogunlukla mulkiyeti
kamuya ait tasinmazlarin oldugu lokasyondur. Bu baglamda Dursunbey ilcesinin merkezinde
kalan bolgede kentsel alan Uretimi ¢alismalarina baslaniimis olup gevre dizeni plani, nazim imar
plani, uygulama imar planini yonlendirmek tzere mekansal kullanim kararlari tanimlanmasi,
calismalarin yapilabilmesi adina imar Kanunu ve ilgili diger mevzuatlar cercevesinde yapilan
inceleme, arastirma ve tespitlerle, ilgili kurumlardan alinan gorisler dogrultusunda hareket
edilmistir.

2. AMAC VE YONTEM

Kentsel Planlama, mekani kullananlara veya o mekandaki hizmete katki saglayanlara uygun
olarak sekillendirilmesini saglamak Uzere, alansal mevcut ihtiyaclarindan hareket edilerek
gelecek hedeflerinin belirlenmesini ifade eder.

Hedeflerin belirlenmesi asamasinda eldeki imkanlarin degerlendirilmesi suretiyle mimkin olan
en fazla yararin saglanmasi amaclanmaktadir. Bu amag dogrultusunda, cografi kosullara uygun,
toplumsal yasamin ve kamusal hizmetlerin diizenli bir sekilde yurttilmesine firsat veren estetik
olarak vyapilasmanin gerceklestirilebilecegi KENTSEL PLANLAMA faaliyetlerine ihtiyac
duyulmaktadir.

Ulusal olcekten baslayarak yerel boyuta indirgenecek konulardan biri de alt ve orta gelir
grubuna yonelik sosyal konutlar ile burada hayatini strdirecek nifus icin gerekli hizmet
birimlerini ve altyapilarinin da sunulmasidir.

Bu kapsamda, alternatif ve yenilikci uygulamalarla konut tretiminin belli bir model cercevesinde
gerceklesmesini saglamak; konut piyasasini disipline etmek; kalite, saglamlik, ekonomik gibi
kriterlere dikkat edilerek spekulatif olusumlara mani olmak; nifusun Ulke cografyasina dengeli
bir bicimde dagilmasina destek olunmasi adina yeni yerlesim birimlerinin belirlenmesi
gerekmektedir. Belirlenecek bu alanlarda gelecek adina adim atildigl unutulmadan sosyal
dokunun da korunabilmesi ve glclenebilmesi adina “Yatay Mimari” temelli “MAHALLE” lerin
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kurgulanmasi &nem arz etmektedir. Bu baglamda Dursunbey ilcesinin Merkezinde bu yénde bir
kentsel alan Uretimi calismalarina baslaniimistir.

Planlama calismasinin vizyonu olarak, en iyi kullanim alani kararinin verilmesi ve mekansal
kullanimina iliskin olarak arazinin barinma, calisma ve sosyal aktivite ile rekreatif kullanimlar
adina tanimlanmasi belirlenmis, bu kapsamda Sdrdirdlebilir Yerlesmenin saglanabilmesi icin
sehircilik ilkeleri dikkate alinarak sosyal konut alanlarinin ve de aktivite alanlarinin kurgulanmasi
amaclanmaktadir. Farkli kentsel kullanim alanlarinin birbirleri ile olan etkilesiminin saghkli
olmasini da amaclayan plan calismasinda genel olarak nihai hedefleri,

) Yakin cevresindeki gelismeler gozetilerek uyumlu bir planlama calismasi
yapilarak kentsel hizmetlerden faydalanilabilmesi,

) Mevcut sehir kimliginin muhafaza edilerek cagdas sehircilik ilkeleri cercevesinde
mevcut yerlesimle entegre yeni bir yerlesim alaninin olusturulmasi,

) Alt ve orta gelir gruplarina yonelik sosyal konut alanlarinin iiretilmesiyle konut
ihtiyacina ¢6zim sunmak,

) Nifusun ihtiyaci olacak olan sosyal donati alanlarinin yer secimlerinin her
kesimin erisimi acisindan uygun cografi konumlarda belirlenmesi,

seklinde tarif edebilmek mimkindur.

Planlama calismasinda izlenen ydontem kapsaminda oncelikle Ust olgekli planlarla belirlenen
yonlendirici arazi kullanim kararlari baglaminda alt dlcekte ele alinacak c¢alisma sahasi
belirlenmistir. Bu alana iliskin olarak ilgili kurumlardan alinan gérusler, alanda yapilan cografi
analizler (topografya, zemin vb.) ve sosyo-ekonomik analizler ile yakin ¢evrede varsa mevcut
imar planlar dogrultusunda alandaki dogal ve yapay esiklerin tespiti gerceklestirilerek alanin
barindirdig1 glcli-zayif-tehdit-firsat unsurlarin ortaya konulmasi ve bunlarin kentsel mekana
yonelik tasarimsal etkilesimleri de nazara alinarak sentezin olusturulmasi ve sentezde ortaya
cikan tespitlerin yonlendirmesiyle temel kullanimlarin ulasim iliskileri de gozetilerek mevzuatta
tanimlanan kurallar ¢ergevesinde uygulamaya yonelik kararlarin plan teknigine aktariimasi ve
raporlanmasi yapimistir.

3. ULKE VE BOLGE iCERiSINDEKI KONUM

3.1. Konum ve idari Yapi

Balikesir ili, Glkenin batisinda yer alan sehirlerden biri olup doguda Bursa ve Kiitahya illeri,
giineyde Manisa ve izmir illeri ve batida Canakkale ili ile komsudur. ilin kuzey yéndeki en ug
noktasl giineydekine 175 kilometre, dogu yondeki en ug noktasi bastisindakine 210 kilometre
uzakliktadir.
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K AR ADENI 2z

Harita 1: Tlrkiye Siyasi Haritasi ve Balikesir’in Konumu

Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi tarafindan 2017 yilinda yayimlanan “illerin ve Bélgelerin Sosyo-
Ekonomik Gelismislik Siralamasi (SEGE)” arastirmasi kapsaminda sosyal ve ekonomik
gelismisligin farkli boyutlarini temsil eden demografi, istihdam, egitim, saglik, rekabetci ve
yenilikci kapasite, mali, erisilebilirlik ve yasam kalitesi basliklarinda 52 degisken kullanilarak
illerin géreceli siralamalari ve kademeleri belirlenmis olup Balikesir’in bu kapsamda 2.Kademe
olarak belirlenen iller icerisinde kaldigi gériilmektedir. S6z konusu calisma kapsaminda
yatirimlarin tesviki uygulamasinin da mekansal analiz altyapisini olusturmustur.

SEGE-2017 Il Kademeleri

1.Kademe (9) 4. Kademe (14)
[0 2.Kademe (15 [ 5.Kademe (14)
B 3 Kademe (13) 6.Kademe (16)

Harita 2: il Gelismislik Kademeleri Haritasi - 2017

2022 yilinda yayimlanan “ilcelerin Sosyo-Ekonomik Gelismislik Siralamasi (SEGE)” arastirmasi
kapsaminda, 973 ilceye ait ilce SEGE-2022 calismasinda ise sosyo-ekonomik gelismisligi dlcen
56 degisken kullaniimistir. Analiz sonucunda, ilgcelerin endeks skorlari ve siralari belirlenmis,
skorlardaki dogal kirinimlara gore ilgceler 6 gelismislik kademesinde gruplandirilmistir. Bu
kapsamda Dursunbey ilcesi 4. Kademe olarak belirlenen ilgeler arasinda yer aldig
gozlemlenmistir.
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Il 1. Kademe [l 2. Kademe | 3.Kademe | 4. Kademe [l 5. Kademe | 6. Kademe

Harita 3: ilge Gelismislik Kademeleri Haritasi - 2022

idari boliinis olarak 20 ilceden olusan Balikesir ili; Altieylil, Ayvalik, Balya, Bandirma, Bigadic,
Burhaniye, Dursunbey, Edremit, Erdek, Gomec, Génen, Havran, ivrindi, Karesi, Kepsut, Manyas,
Marmara Adasi, Savastepe, Sindirgi ve Susurluk ilgelerini kapsamaktadir.

Planlama alani; Balikesir idari sinirlari icerisinde bulunan Dursunbey ilcesinde yer almakta olup
lice; glineyinde Kitahya Simav ve Sindirgl ilceleri, batisinda Kepsut ilcesi, kuzeyinde Bursa
Mustafa Kemal Pasa ve Orhaneliilceleri, dogusunda Kitahya Tavsanli ilcesi ile cevrilidir.

' Marmara

YALOVA
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M@w‘é@

- & s KUTAHYA
.‘* Sindirgi
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Harita 4: ilcelerin Konumu
ULASIM AGINDAKI YERI
Kuzey-Giiney ve Dogu-Bati baglanti yollarinin kesisiminde bulunan Balikesir, Ankara ve istanbul
illerini izmir iline baglayan karayolu Gzerinde bir transit merkez durumundadir. Onemli karayolu

baglantilar arasinda istanbul-Bursa-izmir Otoyolu (O-5), D200, D565, D573 ve E90 karayolu
baglantilarindan s6z etmek mimkindir. Ayrica istanbul tizerinden feribot ve deniz otobiisi ile
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ulasilabildigi gibi, Kérfez Havaalani ve Balikesir Havaalani’nin hizmete girmesiyle istanbul
havayolu baglantisi da bulunmaktadir. Balikesir ili'nin bazi illere yaklasik uzakliklari su sekildedir;
Istanbul’a 390 km, Ankara’ya 540 km, izmir’e 180 km, Bursa’ya 150 km, Canakkale’ye 200 km
mesafede bulunmaktadir.

TEKIRDAG g o

“‘""" \\‘ ’,'
CANAKKALE =% st R

A Bandirma
S lﬁﬁk:’r:---.--“‘—>i

Sekil 1: Kentin Ulasim Agindaki Konumu

Dursunbey ilcesi, D230 nolu Balikesir-Kiitahya Karayolu’nun 76. km’sinde konumlanmistir.
Karayolunun vyaklasik 7,3 km’lik kismi planli alanda kalmaktadir. Dursunbey ilcesi, cevre
merkezlerden Canakkale’ye 327 km, dnemli bir merkez olan Bursa’ya 218 km, istanbul’a ise 470
km mesafededir. Diger dnemli merkezlere uzakliklari ise: izmir’e 250 km, Ankara’ya 458 km’dir.
Balikesir kuzey-gliney aksinda, Bandirma limani ile bUtlnlesmis sekilde calisan Bandirma
Istasyonu ile baslayip Balikesir-Soma-Manisa-izmir'e kadar ulasan demiryolu hattina sahiptir.
Dursunbey ilgcesinin bu sisteme dahil oldugu, yerlesmeye en yakin istasyon, yerlesmenin 2 km
kuzeyindeki istasyon Mahallesi'ndeki Dursunbey istasyonudur. Dursunbey istasyonu bagli
oldugu Balikesir iline 67 kilometre mesafe uzakliktadir.

EECE

Harita 5: Bolgesel Ulasim Akslari
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Balikesir ili, Dursunbey ilcesi cevre ulasim akslari incelendiginde; inceleme alaninin batisinda
bulunan Dursunbey- Tavsanli Yolundan hizmet aldigi, bu aksin Dursunbey- Kepsut Yolu ile
devam etmektedir. inceleme alani devlet hastanesi ve sanayi alanlarinin dogusunda, Bayban
Cesmesi mevkiinde yer alan konumdadir.

Harita 6:Yakin Cevre Ulagim Akslari

4. YERLESIM TARIHi

Tarihi gecmisi eski caglara uzanan ve pek ¢ok uygarligin izlerini tasiyan Balikesir, Selcuklular
zamaninda Tirk Yurdu olmus, Osmanli Donemi'nde de parlak yillarini yasamistir.

Milli Micadele'de diismana karsi koyan ilk iller arasinda yer almis, Alaca Mescit'te toplanan 41
kisilik heyet Balikesir Kuva-yi Milliye'sini kurarak Milli Micadele'ye blyuk destek vermistir.
1923'de Sancak Teskilati kaldiriinca Karesi Vilayeti, 1926 yilinda ise Balikesir Vilayeti adini
almistir.

Dursunbey ilcesi, Osmanli Devleti zamaninda ikinci Osmanlh Padisahi Orhan Gazi, Emir Dursun’u
buraya komutan olarak atamis; ilceye Emir Dursun’a izafeten "Dursunbey" denmistir. Onceleri
Bursa sancagina bagl olan Balat, daha sonra 19. ylzyilda Karesi sancagina baglanmistir.
Dursunbey, Balikesir Mutasarrifigina bagh "Balat" adi ile anilan bir bucak merkezi iken 1918
yilinda ilge haline getirilmistir. Dursunbey kurtulus savasi sirasinda diisman isgaline ugramis, 3
Eylal 1922 glnd kurtariimistir.

M0 1L
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Fotoé‘raf.l: Balikesir Genel Manzara
(balikesirtarihkultur.blogspot.com/2018/11/balikesir-eski-resimleri.html)

Fooérf 2: Balikesir Genel Manzarasi (19301940)

(balikesirtarihkultur.blogspot.com/2018/11/balikesir-eski-resimleri.html)

Fotograf 3: Balikesir'den Genel Gériinim (1930)

(balikesirtarihkultur.blogspot.com/2018/11/balikesir-eski-resimleri.html)
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Dursunbey ilcesinin kentsel makroform yapisi incelendiginde giineyinde tarimsal arazilerin
bulundugu ve dogusunda sanayi alanlari bulunmakta olup, bu alanlarin kentin yayiliminda
onemli birer esik teskil ettigi gortlmektedir. Kentsel genigslemenin yoni mevcut planlar Gzerinde
bu yonde olmakta ve tarimsal arazilere baskiyr arttirmaktadir. Tim bunlarin yaninda kentin
dogusundaki sanayi alanlarinin barindiracagl istihdamdan kaynakli olarak kent ile arasinda orta
ve uzun vadede ulasim hareketlerinin artmasi kaginilmaz olacaktir.

N { DAGLIK ALAN

gl \ suCIKTl- § DAGLIK ALAN

| MESIRE

Harita 7: Ginimuz Kent Formu ve Kentsel Yayilma Y&nleri

Balikesir ili 12 Kasim 2012 tarihinde Meclis Genel Kurulunda kabul edilen 6360 sayili kanun ile
Blytiksehir Belediyesi olarak kurulmustur. il, biylksehir statiisi kazandigiicin kdyler de mahalle
statlsine gecmis bulunmaktadir. 2020 itibariyle, Dursunbey ilcesinde toplam 111 mahalle
bulunmaktadir.

Dursunbey ilce sinirlariicerisinde 4 adet tescili Cami, Cesme vb. ktltir varlklari bulunmaktadir.
Dursunbey’in Asagimusalar koylne 5 km uzakhktaki Asagimusalar llicasi, Alacam Daglari doga
guzelliginin icindedir.

5. COGRAFi OZELLIKLER

Balikesir ilinin buytk bir kismi Gliney Marmara’da yer almakla birlikte hem Marmara Bolgesi’'nde
hem de Ege Bolgesi'nde topraklari bulunmaktadir. Hem Marmara Denizi hem de Ege Denizi'ne
kiyt bulunmakta olup Tirkiye genelinde iki deniz ile komsu olan 6 ilden biridir. 290,5 km'lik kiyi
bandinin 115,5 km'si Ege Denizi'nde, 175 km'si de Marmara Denizi’'ndedir.

ilin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalari olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de Marmara
Adalari olarak bilinen adalari vardir. Ovalarin baslicalari ise Gonen Ovasi, Manyas Ovasl, Balikesir
Ovasi ve Kérfez Ovalari'dir. Onemli golleri Manyas ve Tabak Goli'dir. Onemli akarsulari
Susurluk Cayi, Génen Cayi, Koca Cay, Havran Cayi, Simav Cayi, Atnos Cayi, Uzimci Cayi ve Kille

T




BALIKESIR iLi, DURSUNBEY ILGESI, CIFTCI MAHALLESI DOGUKENT UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

Deresi'dir. ilin dizlik yerleri oldugu kadar tepelerin hakim oldugu kisimlari da vardir. Karadag,
Edincik Dagi, Kapidag, Sularya Dagl, Keltepe, Cataldagi, Alacam Daglari, Madra Daglari, Kaz Dag|
ve Hodul Dagy, ilin énemli daglaridir. ilin denizden yiiksekligi 139m’dir.

5.1. Dogal Yapi Analizleri

Topografik Ozellikler

Dursunbey ilcesi, tipik bir daglik alan olarak karakterize edilebilir. ilcenin yiizey sekilleri, yer yer
derin vadiler, ylksek platolar, sirtlar ve daglar gibi cesitli topografik 6zellikler gosterir.

llcenin dogu kesimlerinde, Murat Dagi'nin etekleri boyunca uzanan dizliikler, ovalar ve kirsal
alanlar yer alir. ilcenin bati kesimlerinde ise yine daglar hakimdir. ilcenin genelinde yamaclar,
dik ve engebeli bir yapidadir.

Dursunbey ilcesi, ylUksek rakimli daglar ve engebeli arazileri ile karakterize edilen bir bélgedir.
llcenin egim durumu genel olarak %20-30 arasinda degismektedir. Ozellikle Cift¢i Mahallesi,
ilcenin ylksek rakimli bélimlerinden biri olan Kaz Dagi'nin eteklerinde yer almaktadir.

EGIM ANALIZI
K,

05
501-10
I 100115
15.01-20
Bl 02
Bl 50

Harita 8: Egim Analizi

Proje sahasinin biyik bir ¢ogunlugunun, giney, gineybati ve bati yonlerine dogru arazi
yonelimi bulunmakta olup proje sahasinin dogu, bati ve gineybati kisimlarinin buyuk
boliminde egimin %20 seviyesi Uzerinde seyrettigi godzlemlenmistir. Alanin merkezinden
glneybatiya dogru egim sikliginin %10-20 arasinda degistigi anlasiimakta olup sahanin kuzey ve
guneydogu kesimlerinde %0 ila 10 arasinda egime sahip bolgenin varlig dikkat cekmektedir.

13
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BAKI ANALIZI

Bl uzcy
I Kuzey Do
I oot
I Giney Dogu
I Giney
B Giney Bati
B et
B Kuzoy Bat

Harita 9: Baki Analizi

Proje sahasl icerisinde kuzey, bati ve yer yer merkezinde tepe noktalari yer almakta olup, proje
sahasinin kuzeyinden alanin tamamina hakim olabilecek seyir teraslari yer almaktadir. Alanin
dogu kesiminde 610 metreden baslayan yikseklik, alanin kuzeyine dogru 720 metre
mertebelerinde sinirlanmaktadir.

YUKSELTI ANALIZI

Harita 10: Ylukseklik Analizi
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Harita 11: Rolyef Haritasi
Zemin Ozellikleri

2019 vilinda yayinlanan harita kapsaminda sehrin sahip oldugu riskin 0.2-0.3 olarak belirlenen
ivme araliginda bulundugu goértlmektedir.

EN BOYOK YER IVMES! (g)
YUKSEKX
TEMUKE
02 03 04 05

50 YILDA ASILMA OLASIUGH %10
(TEKRARLANMA PERIYCOU 475 YiL)

Harita 12: Turkiye Deprem Tehlike Haritasi (AFAD)

Harita 13: Zemin Etlit Haritasi

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi’nca 20.02.2024 tarihinde onaylanan Balikesir ili
Dursunbey ilcesi Cakmak Mahallesi icerisinde yer alan 78.51 hektarlik alanin imar Planina Esas Jeolojik-
Jeoteknik Etlt Raporu ve Rapor Eki “Yerlesime Uygunluk Paftalarinda” planlama sahasinin tamami
Onlemli Alan (OA-2.3) olarak tespit edilmistir.
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Dogal Afetler

02.12.2022 tarih ve E-89712747 sayili il Afet ve Acil Durum MudirlGgi tarafindan sunulan
gorislerinde 6zetle; Madirlikge yapilan incelemeler neticesinde sdz konusu alanda; 7269 sayili
yasada belirtilen heyelan, kaya dismesi, ¢ig, su baskini gibi afetlerden dolayi alinmis; Madurltk
arsivinde bir Afete Maruz Boélge Kararinin olmadig tespit edilmistir.

Klimatik Ozellikler
IKLIM

Dursunbey ilcesi, Ege iklim bolgesi icinde yer almakla birlikte yiksek olmasi ve deniz esintilerine
kapali olmasi itibariyla yazlar serin, kislar sert ve soguk gecmektedir. ilce, ic Bati Anadolu (i¢ Ege)
bolgesinin kuzey kesiminde (Kutahya), Kiutahya-Balikesir-Bursa illerinin birlestigi kavsakta yer
almaktadir. Bu yiizden, hava tarim icin elverissizlik yaratacak kadar sert soguktur. Bu nedenle
de vejetasyon siiresi oldukca kisadir. ilcenin iklimi Karasal iklim 6zelliklerini tasir.

Sicaklik degerleri glineyden-kuzeye, batidan-doguya degismektedir. Uzun villar icinde
gerceklesen degerlere gore yillik ortalama sicaklik 14.6 °C'dir. Bugline kadar gorilen en yiksek
sicakhk 43.7°C ile Agustos ayinda yasanirken en dusik sicaklik -13.8 °C ile Ocak ayinda
yasanmistir. Uzun yillar icinde gerceklesen degerlere gore Tirkiye yillik sicaklik ortalamasi ise
13.1°C'dir.

RUZGAR

Hakim rlzgar yonu Kuzey (Yildiz), mevsimsel degisimlere bagl olarak ikincil derece hakim rtizgar
yonU Kuzey-Kuzeydogudur (Yildiz-Poyraz). Ortalama rizgar hizlarina bakildiginda 6zellikle yaz
aylarinda siddetini arttirdigi; nisan, mayis, kasim ve aralik aylarinda ise ortalamanin altinda
kaldig1 gorlilmektedir. Turkiye Rizgar Atlasi incelendiginde, proje alaninda, rlzgar
potansiyelinin 4,5-5,0 m/s hiza sahip rlzgarlardan olustugu gorilmektedir. Firtina rizgarin
kuvvetli sekilde esmesi olarak aciklanmaktadir. Firtina ve kuvvetli rizgarlara bagli olarak yilda
ortalama 35 afet yasanmakta olup, ozellikle kuzey Ege bolgesi ile bati ve orta Akdeniz'de
gozlenmektedir. Bu dagilimda cephe sistemlerinin etkisi dnemli rol oynamaktadir.

UZUN YILLAR
RUZGAR YONLERININ ESME SAYILART

Nnw 15000 ) NNE
\ 40000,

-~ 35000

Grafik 1: Balikesir’e Ait Hakim Rizgar YoninU (Kuzey) Gosterir Rizgargull
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Grafik 2: Balikesir Ortalama Rlzgar Hizi

GUNESLENME

GUNES ENERJiISI POTANSIYEL ATLASI (GEPA) kapsaminda verilen bilgiler kapsaminda vyil
icerisinde sehrin giineslenme siresi incelendiginde, bu slirenin yilda toplamda 2686 saat olarak
Olclldugu ve ginlik 7.36 saatlik bir ortalamaya tekabdl ettigi gortilmektedir. En fazla ve en az
ortalamaya sahip aylarin Temmuz (11.44 saat-giin) ve Aralik (3.64 saat-giin) oldugu
gorilmektedir.

-
*‘ Toplam Giines

Radyasyonu
KWhim> yil

I 1400 - 1450
I 1450 - 1500
[] 1500-1550
[ 1550 - 1600
[ 1600 - 1650
[ 1650 - 1700
I 1700 - 1750
Il 1750 - 1800
I 1500 - 2000

BALIKESIR

Harita 14: Gines Radyasyonu-Balikesir
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IL Guneslenme Siresi Radyasyon Degeri
(Saat-yil) (KWh/m2-yil)
Balikesir 2,686 1,418
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Balikesir 7.36 3.88
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Grafik 3: Aylik ve Gunlik Ortalama Glineslenme Sireleri-Balikesir

SICAKLIK VE YAGIS

Uzun yillara dayanan ortalama sicakligl 14,6°C olup sicaklik artis trendine sahiptir. Bugtine kadar

Olgtlen glnlik maksimum sicakhk 23.08.1958 tarihindeki 43,7 ° C olup olcllebilen ginldk

minimum sicaklik ise 13.01.1954 tarihindeki -21,8 ° C'dir.

Olctuim Periyodu ( 1938 - 2019)

Ortalama Sicaklik (*C) 4.5 6.1 8.6 12.9 17.7 223 24.8
Ortalama En Yuksek Sicaklik (°C) 8.8 11.1 15.3 19.8 25.3 30.1 32.5
Ortalama En Dustk Sicaklik (°C) 0.8 1.8 3.4 6.3 10.4 15.0 17.9
Ortalama Guneslenme Suresi (saat) 2.9 3.8 53 6.8 8.6 10.4 11.5
Ortalama Yagisli Gun Sayisi 13.5 12.2 11.5 9.5 7.4 53 1.1

Bl el T VI MIER 852 730 649 538 379 340 107

Ortalamasi (mm)
Olctim Periyodu ( 1938 - 2019)

En Yiksek Sicaklik (°C) 235 25.2 30.7 352 385 425 432

En Dusik Sicaklik (°C) -21.8 -18.8 -8.0 -4.0 0.6 4.0 9.1

24.8
324
185
104

4.8

BALIKESIR Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temmuz Agustos Eyl

209
285
141
8.1
4.2

30.7

403

4.0

lal Ekim Kasim Aralik
15.7 10.2 6.5
225 16.3 103
9.9 5.1 2.2
6.1 4.0 2.6
7.2 8.9 123

52.9 74.6 825

364 29.9 26.1
-23 -7.9 -12.9

Yillik

14.6
211
8.8

80.5

94.2

605.0

Tablo 1: Balikesir ili Yillik Ortalama Sicaklik Degerleri

Meteoroloji Genel Mudirligu verilerine goére Balikesir ili uzun vyillar yillik toplam vyagis

ortalamasi 605,0 mm’dir. 24 saatte o6lcllen maksimum yagis miktari 06.11.2004 tarihindeki

126,8 mm’dir.
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Canl Cesitliligi
FLORA

Balikesir ilinin toplam arazi varliginin yaklasik % 45 i orman arazisi, %32’si kiltir arazisi, % &'i
cayir ve mera, %15’i kullanilmayan arazidir. ilin orman varliginin biyiik bir kismi Dursunbey,
Bigadic, Sindirgi, ivrindi ve Edremit ilceleri civarinda toplanmistir. Orman varliginin biyik bir
kismi karacam ve kizilcam, kayin, glrgen, mese, sogit, ilgin, c¢inar agaclarindan ve
zeytinliklerden olusmaktadir. Yine bu agac turlerinin yani sira Kazdaglarinda Kazdagi Goknari,
Susurluk, Kepsut, Bandirma ve Gonen civarinda kayin, glirgen, ve mese turleri bulunmaktadir.
Kapidag Yarimadasi agac tirleri agisindan oldukga zengindir. Ayrica Korucu ve Bigadic civarinda
kestane, Gonen ormanlarinda thlamur, Kepsut civarinda kekik, sumak, Kazaaglarinda adagayi,
dag nanesi, kantaron, karabas otu, pelin, defne, biberiye vb. bitkiler bulunmaktadir.

Ege kiyillarinda makilere rastlanir. Palamut meseleri ve zeytinliklerin kapladigi alan ¢ok genistir.
II'de zeytincilik ©zellikle Edremit, Ayvalik, Burhaniye, Bandirma ve Erdek’te &nem kazanmistir.

FAUNA

ll, Anadolu’ya kuzeybatidan giren paleoartik bolgedeki en énemli kus goc yollarindan biri
Uzerinde bulundugundan, her yil degisik tirden 3 milyona yakin kusun barindigi, konakladigi ve
kuluckaya yattigr ugrak yeridir.

Ozellikle Bandirma Kus Cenneti Milli Park’nin ilimiz sinirlari icinde bulunmasi nedeniyle kus
tUrleri yoninden oldukga cesitlilik gostermektedir. (tepeli pelikan, kasikgl, gri balikgil, flamingo,
kugu, dogan, turna, su tavugu, ispinoz, sigircik...vb.)

Tatli su baliklari olarak sazan, kizilkanat, turna balgl, filise, yayin ve kavinne; deniz tirlerinden
sardalya, hamsi, levrek, istavrit, |ifer, palamut, orkinos, kefal, kalkan, uskumru, sinagrit 6ne
clkmaktadir.

llde, karasal hayvan tirleri, ormanlarin bulundugu Dursunbey, Bigadic, Sindirgi, ivrindi ve
Edremit ilcelerinde yogunlasmaktadir. En cok gorulen tarler; Kirpi, gelincik, keklik, Akdeniz
kostebegi, benekli kaplumbaga, Trakya kertenkelesi, cukurbasli yilan, yaban domuzu, kurt,
cakal, tilki, andik vb... ‘dir.

6. SOSYAL YAPI
6.1. Niifus Yapisi

Nifus, sosyal yapinin ortaya konarak degisiminin gdzlenmesi acisindan en dnemli faktorlerden
biridir. Nifusun mutlak buyGkIGgU, yasa ve cinsiyete gore dagilimi, kirsal ve kentsel yorelerdeki
pay! bir bolgenin sosyal yapisi hakkinda énemli 6lctide fikir vermektedir.

Alan ile ilgili plan kararlarinin olusturulabilmesi icin, Dursunbey ilgcesinin genel ntfus yapisi ve
gelisimi incelenmis olup il ve Ulke genelinde da kiyaslamalara yer verilmistir. Boylece, alan
Uzerinde yasayacak olan nifusun yapisina uygun kararlarin verilebilmesi saglanmistir.
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Turkiye Nifusu
76,667,864
77,695,904
78,741,053
79,814,871
80,810,525
82,003,882
83,154,997
83,614,362
84,680,273
85,279,553

Erkek Nufusu
38,473,360
38,984,302
39,511,191
40,043,650
40,535,135
41,139,980
41,721,136
41,915,985
42,428,101
42,704,112

Tablo 2: Turkiye Nufusu

Turkiye Nifusu

77,695,904
76,667,864

2013 2014 2015

79,814,871

78,741,053

2016

83,154,997

82,003,882

80,810,525

2017 2018 2019

Grafik 4: Tarkiye Nufus Artis Grafigi

Balikesir N{ifusu
1,162,761
1,189,057
1,186,688
1,196,176
1,204,824
1,226,575
1,228,620
1,240,285
1,250,610
1,257,590

Erkek Nifusu
581,403
593,529
592,718
596,896
602,275
612,738
613,474
619,765
625,527
626,430

Tablo 3: Balikesir Nifusu

2020

Kadin NUfusu

84,680,273
83,614,362

2021

38,194,504
38,711,602
39,229,862
39,771,221
40,275,390
40,863,902
41,433,861
41,698,377
42,252,172
42,575,441

85,279,553

2022

Kadin N{fusu
581,358
595,528
593,970
599,280
602,549
613,837
615,146
620,520
625,083
631,160
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Balikesir Nifusu

1,280,000

1,260,000 1,250,610

1,240,000 1,226,575 1,257,590

1,220,000 — 1,240,285

1,186,688 228,620
1,200,000
1,204,824
1,180,000 1,196,176
1,189,057
1,160,000
1,162,761

1,140,000

1,120,000

1,100,000
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Grafik 5: Balikesir Nufus Artis Grafigi
Yil Dursunbey Niifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2013 40572 19781 20791
2014 39411 19145 20266
2015 38522 18736 19786
2016 37435 18207 19228
2017 36324 17662 18662
2018 35875 17541 18334
2019 35122 17247 17875
2020 34840 17091 17749
2021 34159 16792 17367
2022 33333 16399 16934
Tablo 4: Dursunbey Nifusu
Dursunbey Nifusu
45000 83T
37435

40000 35875 34840 23333

35000 40572 38522

30000 36324 35122 34159

25000

20000

15000

10000
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0
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Grafik 6: Dursunbey Nifus Artis Grafigi
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Yillk Nifus Artis Hizi (Binde) 2013 | 2014 | 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 @ 2022

Turkiye 13.66 1332 1336 1355 124 1466 1394 551 12,67 7.05
Balikesir 1.75 2236 -1.99 | 7.96 7.2 17.89  1.67 945 829 5.57
Dursunbey -18.27 -29.03 -22.82 -28.62 -30.13 -12.44 -21.21 -8.06 -19.74 -24.48

Tablo 5: Nifus Artis Hizlan

Nufus Artis Hizi (binde)

30

20

10 - N\ \//\

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
-10

-20
-30
-40

e T(irkiye Balikesir Dursunbey

Grafik 7: Nufus Artis Hizi Grafigi

Planlama alani; Balikesir ili, Dursunbey ilcesi'nin Ciftci Mahallesinde yer almakta olup Ciftci
Mahallesinde 2022 yili itibariyle 894 kisi ikamet etmektedir.

Dursunbey ilcesinin 2022 yili itibariyle toplam nifusu 33.333 kisidir. Merkez mahalleleri toplam
nifusu 14.629'dur.

Dursunbey ilgesi‘nin niifus yapisi incelendiginde, 2013-2022 vyillari arasinda nifusun 40.572
kisiden, 33.333 kisiye dusttgl gortlmekte olup ilcede kadin-erkek ntfus dagihminin dengeli
gelistigi anlasiimaktadir.

Son 10 yilin tlke, il, ilce ve mahalle bazinda nifus degisimi incelendiginde; Tirkiye nifusunun
arttigl, Balikesir nifusunun arttigl, Dursunbey ilcesi nifusunun azaldigi gdzlemlenmistir.
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Dursunbey Mahalle Nifuslar (2022)
Adadren Mah. 278 Karagdz Mah. 135 Dada Mah. 134 Resadiye Mah. 56
Akbaslar Mah. 418 Karakaya Mah. 60 Degirmenciler Mah. 65 Resuller Mah. 87
Akgagiiney Mah. 137 Karamanlar Mah. 190 Delice Mah. 721 Sabanlar Mah. 473
Akyayla Mah. 148 Karapinar Mah. 66 Demirciler Mah. 130 Sacayak Mah. 137
Alagam Mah. 110 Kardesler Mah. 129 Derekdy Mah. 70 Sagirlar Mah. 556
Alaginey Mah. 45 Karyagmaz Mabh. 107 Dodurga Mah. 372 Sakizkdy Mah. 104
Ariklar Mah. 119 Kavacik Mah. 480 Dogancilar Mah. 62 Sarisipahiler Mah. 84
Asagimusalar Mah. 246 Kavakkoy Mah. 92 Durabeyler Mah. 822 Sarnickdy Mah. 226
Asaglyagcilar Mah. 137 Kazimiye Mah. 60 Ericek Mah. 74 Sebiller Mah. 27
Ayvacik Mah. 155 Kire¢c Mah. 72 Ferah Mah. 3886 | Selimaga Mah. 787
Aziziye Mah. 132 Kizilcadere Mah. 140 Gazellidere Mah. 47 Senkdy Mah. 184
Bayirytziiginey Mah. | 203 Kiziloz Mah. 104 Gobul Mah. 676 Sinderler Mah. 119
Beyce Mah. 102 Kugukakgaalan Mah. | 108 Gokgedag Mah. 129 Suleler Mah. 314
Beyel Mah. 260 Kugukler Mah. 86 Gokegepinar Mah. 53 Tafak Mah. 252
Boyalica Mah. 87 Kumlu Mah. 77 Golcik Mah. 59 Taskesigi Mah. 241
Bozyokus Mah. 2391 | Kurtlar Mah. 139 GUglu Mah. 425 Taspinar Mah. 159
Buyukakgaalan Mah. | 368 Kuzkoy Mah. 52 Glrleyen Mah. 24 Tepekoy Mah. 260
Cakirca Mah. 214 Mahmudiye Mah. 37 Hacliahmetpinari Mah. 91 Tezlik Mah. 86
Cakmak Mah. 1133 | Mahmutga Mah. 58 Hacilar Mah. 148 Turnacik Mah. 191
Calticak Mah. 41 Meydangayiri Mah. 40 Hamzacik Mah. 403 Ugeyliil Mah. 3531
Camharman Mah. 93 Micirlar Mah. 331 Hasanlar Mah. 33 Umurlar Mah. 133
Camkoy Mah. 157 Mollaoglu Mah. 1340 | Hindikler Mah. 38 Vakif Mah. 788
Canakgi Mah. 364 Naipler Mah. 15 Hondular Mah. 198 Veliler Mah. 100
Catalgam Mah. 177 Odakoy Mah. 238 Hopanlar Mah. 33 Yassiéren Mah. 162
Cebeci Mah. 1268 | Orenkéy Mah. 39 irfaniye Mah. 65 Yukarimusalar Mah. | 169
Celikler Mah. 46 Osmaniye Mah. 159 Isiklar Mah. 131 Yukariyagcilar Mah 59
Cift¢i Mah. 894 Poyracik Mah. 74 ismailler Mah. 174 Yunuslar Mah. 72
Cinarkoy Mah. 233 Ramazanlar Mah. 127 istasyon Mah. 402

Tablo 6: Mahalle Nufuslari

2013-2022 yillari (binde) nifus artis hizi kapsaminda degerlendirildiginde Turkiye bazinda ntfus
artis hizinin distiga, Balikesir ili'nin ise niifus artis hizinin arttigl gézlemlenmektedir. Dursunbey
ilcesinin yillara gore (binde) nifus artis hizi 2013 yilinda -18.27 iken 2022 yili itibariyle -24.48
oraninda kayitlara gectigi gorilmektedir. ilcede Nufus artis hizinda disis oldugu
gozlemlenmektedir. Nufus artis hizi bakimindan il ve ilce bazindaki degerlere bakildiginda
birbirinden farklilik gdsteren sekillerde degisime ugradiklari gorilmektedir. Bu durumun kent
ve ilce icerisinde meydana gelen farkh nedenlerden kaynakl olarak ortaya ¢ikmis olabilecegi
ongdrilmektedir.

Nifus piramidi gosteriminin amaci, ndfusun yas ve cinsiyet gruplarina dagilisini, ayrintili olarak
tek bir cizim Uzerinde gostermektir. Asagidaki grafikte, ilcenin 2022 yilina ait yas piramidi
verilmistir. Yas piramidine gore, ilcenin agirlikli nifusu kadin ve erkeklerde 55-59 yas araliginda
olup kadin-erkek yas gruplari dengelidir.

23



BALIKESIR iLi, DURSUNBEY ILGESI, CIFTCI MAHALLESI DOGUKENT UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

Erkek Kadin
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Grafik 8: Dursunbey Ntfus Piramidi

2022 Yili Cinsiyet, Yas Grubu Nufus Dagihmi

Yas Aralig Kadin Erkek
04 581 658
5-9 787 767

10-14 807 860
15-19 948 1110
20-24 848 1091
25-29 865 920
30-34 780 852
35-39 842 889
40-44 1108 1001
45-49 1203 1190
50-54 1177 1209
55-59 1413 1317
60-64 1335 1197
65-69 1297 1185
70-74 1160 858
75-79 869 632
80-84 546 423
85-89 274 179
90+ 94 61
Toplam 33,333

Tablo 7: 2022 Yili Cinsiyet, Yas Grubu Nifus Dagilimi

6.2. Konut Yapisi Ve Hane Halki Biiyukliigu

Ortalama hanehalki blyUklGgu: Bir hane halkini olusturan kisilerin ortalama sayisidir. Turkiye
ortalama hanehalki 2018 yilinda 3,41 iken, 2022 yilinda 3,17 degerine dismektedir. Balikesir ve
Dursunbey icinde hanehalki degerinin dustiglu goézlemlenmekle birlikte, Balikesir 2022
hanehalki degeri 2,61, Dursunbey ilcesi 2022 yili hanehalki biyiklugi 2,51 dir.
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Yil
2018
2019
2020
2021
2022

Ortalama Hanehalki BayUklugu

Turkiye
3.41
3.35

3.3
3.23
3.17

2.73
2.71
2.69
2.64
2.61

Balikesir

Tablo 8 Hanehalki Buyiikliigi

Dursunbey

2.67
2.63
2.61
2.55
2.51

Turkiye genelinde daire biyiklGgi ortalamasinin 130 m? briit oldugu ve Balikesir ili'nin daire

ortalamasinin 120 m? brut oldugu gorilmekte olup ilce 6zelinde inceleme yapildiginda

Dursunbey ilcesinin ortalama hane halki blyiklGginin 2,59 kisi ve ortalama daire brit

baydkluklerinin 135 m? oldugu gozlemlenmektedir. Buna gore kisi basina disen insaat alani

degeri 52,12 m? oldugu gozlemlenmektedir. Dursunbey ilcesi Ciftci mahallesi daire biyukligi

ortalamasinin 135 m? oldugu ve hane halki biytklugiunin 3,33 kisi oldugu, bu baglamda kisi

basina disen insaat alaninin 40,54 kisi/ m? oldugu gozlemlenmistir.

Bu degerin ulusal konut edindirme politikalariyla da tutarlilik tasidigl degerlendirilmektedir ve

kisi basina disen insaat alani 40 m? olarak kabul edilmistir.

Daire Brit Alan Ortalamasi 135 m?
Hane Halki BuyuklGga 3,33 kisi
Kisi Basina Diisen ingaat Alani 40,54 m?#/kisi

Tablo 9 Balikesir Dursunbey Cift¢i Mahallesi Kisi Basina Diisen insaat Alani

6.3. Egitim Bilgileri

2018-2019 Egitim Ogretim Déneminde ozel egitim kurumlar haric olmak Uzere ilke

genelinde,

- 2.624 Anaokulunda ve 387.182 6grenci egitim almustir.
- Ayni dénem 22.931 ilkokulda 5.005.214 6grenci,

- 16.570 ortaokulda 5.028.838 6grenci,
3.065 lisede 1.668.086 6grenci,

- 4.226 meslek lisesinde 1.511.876 6grenci

egitim almistir.

(T. C. MILLI EGITIM BAKANLIGI 2020 YILI BUTCE SUNUSU, 15 Aralik 2019)

Ulke ortalamasi olarak her bir

- anaokuluna 148,
- ilkokula 218,
- ortaokula 303,

- liseye 544,

- meslek lisesine 358

odgrenci diismektedir.
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Okul dncesi egitim ve ilkdgretim; Dursunbey ilcesinde Anasinifi, ilkdgretim ve Ortadgretim

dizeyinde toplamda 27 egitim kurumu bulunmaktadir.

Ortadgretim; Dursunbey ilcesinde 3 adet Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi,1 Anadolu Lisesi,
1 Anadolu imam Hatip Lisesi 1 Cok Programli Anadolu Lisesi bulunmaktadir.

llcede kamu biinyesinde halk egitim merkezi, mesleki egitim merkezi, 5gretmenevi ve aksam
sanat okulu, bulunmaktadir. Halk egitim merkezi blnyesinde farkli alanlarda cesitli kurslar

dizenlemektedir. Ayrica ilcede 6zel egitim kurumlari bulunmaktadir.

Derslik basina ilkokul ortaokul dizeyinde 15 6grenci, genel ortadgretim dizeyinde 25

Ogrenci ve mesleki ve teknik diizeyinde 11 6grenci dismektedir.

DURSUNBEY iLCE MiLLi EGiTiM MUDURLUGU
EGITiM HARITASI

M.KEMAL PASA

BALIKESIR

BiGADIC

LEJANT
iL HUDUDU
ILGE HUDUDU

w—  DEVLET YOLU

DEMIRYOLU

ASFALT YOL

ASFALTA HAZIR YOL

HAMYOL

®  NOFUSU 1-250 ARASI MAH.

NOFUSU 250-500 ARAS! MAH.

o
®  NOFUSU 500 DEN BOYOK MAH. @ e

MERKEZ OKULLARIMIZ

Harita 15 Egitim Haritasi

Dursunbey ilcesi’'nde Meslek Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Yiksekokul, Yiksekdgretim Kurulu
Baskanhg YirUtme Kurulunun 14 Subat 1994 tarihli toplantisinda alinan karar geregince, 1994-
1995 Egitim-Ogretim yilinda Agac isleri ve insaat Programlari ile Dursunbey Belediyesinin tahsis
ettigi eski itfaiye binasinda 53 6grenci ile faaliyetine baslamistir. Binanin elverissiz ve yetersizligi
nedeniyle 01.06.1996 tarihinde Dursunbey Kaymakamhgi Sosyal Yardimlasma ve Dayanisma
Vakfina ait Saz mevkiinde bulunan toplam 4050 m2 alana sahip binaya tasinmistir. Bu binaya
tasindiktan sonra Agac isleri (Programin adi YOK tarafindan Mobilya ve Dekorasyon olarak
degistirilmistir) Programi ve insaat Programina ilaveten daha sonra sirasiyla Hazir Giyim
(Programin adi YOK tarafindan Tekstil olarak degistirilmistir), El Sanatlari, Kuyumculuk ve Taki

Tasarimi, is Saghgi ve Guvenligi, Ormancilik programlari mevcuttur.
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Yiksekokulda, 7 programla 418 06grenci, 15 akademik personel ve 5 idari personel 4 ozel
givenlik gorevlisi 3 temizlik hizmetleri personeli bulunmaktadir.

15.09.2006 tarihinde Dursunbey Kaymakamliginca Yuksekokul igin tahsisi yapilmis Hidirlik
mevkiindeki 45.000 m2’lik alanda bulunan Yuksekokul kendi binasina tasinmistir.

6.4. Saghk Bilgileri

Dursunbey ilcesinde 3 adet aile sagligi merkezi, 1 adet toplum sagligi merkezi ve 1 adet devlet
hastanesi bulunmaktadir.

Dursunbey Devlet Hastanesi, 1986 yilinda 75 yatakli olarak halka hizmet vermeye baslamistir.
1986 yilinda hastane yaninda 5 katl 10 daireli olarak hastane lojmanlari da hizmete girmistir.
Daha sonra 2012 yilinda Bakanlik tarafindan gerceklestirilen yeni hastane projesi yeni yerinde
Kasim 2014’te sonuclandirilarak, 75 yatakli olarak 2015 yili Ocak ayinda hizmete acilmistir.

Yatak Doktor Hemsire |Ebe |Teknik Yarduimer  |Toplam

Sayisi Sayisi [Aile Sagl. Persomel /|Saghk Istihdam
Saghk Kurulusu . - Calsan : ATT Pﬂg':mnel
Devlet Hastanesi 75 14 50 11 3 12 90
1 Nolu ASM 6 6 12
2 Nolu ASM 6 6 12
3 Nolu ASM 1 1 ) 2
flge Saghk Mud. 4 3 2 1 10
9 Adet Saghk Evi 1 2 | 4
112 Birimu ) ) ) 2 12
Toplam 75 31 67 15 13 16 142

Tablo 10 Dursunbey Saglik Kuruluslari

7. EKONOMIK YAPI

Dursunbey ilce ekonomisini tarim-hayvancilik, madencilik ile orman ve orman Grlinlerine dayali
sanayi kollari olusturmaktadir. En 6nemli ticari faaliyet keresteciliktir. Bu sektor ayni zamanda
nakliyeciligin gelismesini saglamistir. Sehirde daha cok orman ve orman Urlnlerine dayali sanayi
gelisme gostermistir. Son birkag yilda farkli alanlarda fabrikalar da agilmaya baslamistir. Tarim
hayvancilik faaliyetleri ise gecmisten bugline Dursunbey’in en dnemli ekonomik faaliyetidir.
Ancak son vyillarda tarimsal Uretim gerilemistir. Diger ekonomik faaliyet ise madenciliktir.
Ozellikle krom maden isletmeleri sehrin énemli ekonomik kaynaklaridir. Sehrin en énemli
kaynaklarindan bir digeri de glir orman alanlaridir. Ancak bu alanlar ve yaylalar gerekli diizeyde
desteklenip gelistirilmediginden, ekonomik anlamda sehre pek fazla katki saglayamamaktadir.

Calisma alani cevresinde bulunan sanayi alanlari ile ekonomik faaliyetlerin artacagl ve
ekonomiye katki saglayacagi beklenmektedir.

7.1. Mevcut Arazi Kullanimi

Sosyal konut Uretilecek saha icerisinde dere hatti gegmekte olup, genel anlamda yapilasma
bulunmamakta ancak yapisal anlamda Bayban Cesmesi yer almaktadir. Alanin kuzeybatisinda
agachk doku bulunmaktadir.
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Alan geometrisi incelendiginde alanin; Kuzey-Gliney dogrultusunda 900 metre, Dogu-Bati
dogrultusunda 1400 metre oldugu ve yaklasik 58 ha alani kapladigi tespit edilmistir.

Fotograf 5 Alan i¢cinden Kuzeydogu Ydniine Bakis
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Fotograf 8 Alan igcinden Dogu Yéniine Bakis
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Fotograf 11 Alan iginden Kuzeybati Yéniine Bakis
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Fotograf 14 Alan icinden Kuzeydogu Yénine Bakis
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Fotograf 17 Kuzey Tarafindan Planlama Alanina ve Kente Bakis
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Fotograf 18 Dogu Tarafindan Planlama Alanina ve Kente Bakis

7.2. Miilkiyet Analizi

Mulkiyet Dokusu

Planlama calismasinin yirataldigu bolge, arazi sahipligi bakimindan incelendiginde, alanin
%96.40'1 TOKI, %0.70’i Maliye Hazinesi, %2.77’sinin sahis adina kayitl oldugu, %0.13’iniin tescil
harici alanda kaldig1 gorilmektedir.

MALIKLER DURUM (CAD m?) ORAN (%)
TOKI 565,664.71 96.40%
MALIYE 4,123.76 0.70%
SAHIS 16,236.68 2.77%
TESCiL HARICi ALAN 760.63 0.13%
TOPLAM 586,785.79 100%

Tablo 11 Mulkiyet Dagilimi

GOSTERIM
MULKIYET

-
E MALIYE HAZINES]
-~

E PROJE SINIRI

Harita 17 Mdlkiyet
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PROJE ALANINA

PARSEL MULKIYET .
GIREN (CAD-m?)

240 143 TOKi 55,547.63 54,308.615
240 152 TOKi 490,903.91 490,150.107
240 147 TOKi 7,722.23 7,722.225
768 1 MALIYE HAZINESI 231.05 231.045
240 84 MALIYE HAZINESI 3892.44 3,892.719
240 50 SAHIS 3,905.76 3,905.760
240 90 TOKi 936.65 936.646
240 109 TOKi 984.74 984.739
240 49 SAHIS 1,492.12 1,492.123
240 91 TOKi 2,867.04 2,867.044
240 64 SAHIS 3,432.67 3,432.672
240 92 TOKi 773.33 773.332
240 93 TOKI 267.65 267.649
240 94 TOKI 5,573.66 5,573.663
240 95 SAHIS 7,406.13 7,406.130
240 96 TOKi 2,080.70 2,080.695

TOPLAM 588,017.71 586,025.16

Tablo 12 Mulkiyet

8. MERI PLANLAR

8.1. 05.06.2015 tasdik tarihli Balikesir-Canakkale Planlama
Bolgesi 1/100.000 o6lgekli Cevre Diizeni Plani

Plan degisikligine konu alan 05.06.2015 tasdik tarihli Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi
1/100.000 olcekli Cevre Duzeni Plani kapsaminda "Tarim Alani” ve “Birinci Derece Yol "
fonksiyonlarinda kalmaktadir. S6z konusu alanin yakin cevresinde “Kentsel Yerlesik Alan”,
“Sanayi ve Depolama Bolgesi” ve “Tarim Alanlar1” bulunmaktadir.

Plan agiklama Raporu ve Plan Hikimleri kapsaminda ilgili fonksiyonlarin tanimi asagidaki
gibidir;

“9.3.1. TARIM ALANLARI;

Alt 6lcekli plan ¢alismalarinda, tarim arazilerinin siniflandiriimasi 5403 sayili “Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” kapsaminda yapilacaktir. Basta miilkiyete dayali
vapilacak islemler olmak lizere, bu alanlardaki uygulama 5403 sayili Kanun ve bu kanun
uyarinca ¢ikarilan yénetmelikler uyarinca gercgeklestirilecektir.

Ayrica Balikesir- Canakkale Planlama Bdlgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani Plan
HUkUmlerinde;

“7.35. Bu planda kentsel yerlesme alanlari icinde kalan ve Toplu Konut idaresi'ne (TOKI)
tahsis edilmis alanlarda TOKI tarafindan yiiriitilen uygulamalara, Ozellestirme idaresi
Baskanhdi'nca yirttilen faaliyetlere, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déntistiiriilmesi Hakkinda Kanuna tabi alanlara iliskin uygulamalara ve iller Bankasi
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Anonim Sirketi Genel Miuddirligd tarafindan 6107 sayili kanun uyarinca yapilacak
uygulamalara iliskin basvurular, bu planin koruma, gelisme ve planlama ilkeleri ve niifus
kabulleri ve gevre imar bitinligu cergevesinde ilgili idaresince alt élcekli planlarda
degerlendirilir. Bu dogrultuda hazirlanacak alt élcekli planlar sayisal ortamda veri
tabanina islenmek lzere bakanliga génderilir.

7.39. Orman Kanunu’nun 2. Maddesinin (b) Bendine konu olan alanlarda hukuki
durumda olabilecek degisikliklerin sonucuna gére, orman genel midiirligu ve milli emlak
genel muddrligd gordsleri alinarak, bu alanlarda mahkeme kararlari sonucu dogacak
haklar sakli kalmak kaydiyla, sanayi alani amagli kullanim talepleri disinda kalan
“Yerlesim Alani” talepleri, cevre imar butinligd ve gevresel kullanimlar dikkate alinarak
ilgili kurum ve kurulus gérisleri dogrultusunda bu planin niifus kabulleri ve alansal
biyiklikleri asiimamak kaydiyla cevre dizeni planinda dedisiklik gerekmeksizin alt
Olcekli planlarda degerlendirilebilir. Tarimsal nitelik kazanmis olan kisimlarda ise bu
planda degisiklige gerek olmaksizin bu planin ilgili hiikiimleri uyarinca islem yapilir.”

ifadeleri kullaniimistir.

Harita 18 05.06.2015 t.t.’li 1/100.000 él¢ekli Cevre Diizeni Plani
8.2. Cevre Diizeni Plani Degisikligi

Planlama g¢alismasinin amaglarindan olan “Ulusal dlgekten baslayarak yerel boyuta indirgenecek
konulardan biri de alt ve orta gelir grubuna yonelik sosyal konutlar ile burada hayatini
surdirecek nifus igin gerekli hizmet birimlerini ve altyapilarinin da sunulmasidir.”

Bu kapsamda, alternatif ve yenilikgi uygulamalarla konut tGretiminin belli bir model ¢ergevesinde
gerceklesmesini saglamak; konut piyasasini disipline etmek; kalite, saglamlk, ekonomik gibi
kriterlere dikkat edilerek spekulatif olusumlara mani olmak; nifusun Ulke cografyasina dengeli
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bir bicimde dagilmasina destek olunmasi ve alt gelir grubunun barinma ihtiyacini saglamak
amaclyla “sosyal konut politikasi” ¢cercevesinde yeni yerlesim birimlerinin belirlenmesi esastir.
Ulusal kalkinma planlari strateji ve politikalari incelendiginde, bu baglamda calismalarin
yUruttlmesi vatandaslarimizin konut edinmesi icin 6nem arz etmektedir.

05.06.2015 tasdik tarihli Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 6lcekli Cevre Dizeni
Plani kararlarinda Dursunbey ilcesinin 2040 yili projeksiyon niifusu toplam 44.315 kisi olarak
planlama niifuslari belirlenmistir. TUIK verilerine gére Dursunbey ilcesinin 2022 yili toplam
nufusu 33.333 kisi olmustur. Yapilmasi planlanan sosyal konutlar 1/100.000 olgekli Cevre
Dizeni Plani planlama nifusu kapsaminda degerlendirilmis ilave nifus atamasi yapiimamistir.

Bu baglamda plan degisikligine konu alan; 1/100.000 6lgekli Balikesir-Canakkale Cevre Dizeni
Planinin yukarida yer verilen hususlari cercevesinde “Kentsel Gelisme Alan1” olarak yeniden
tanimlanmistir.

Sosyal Konut Projesi kapsaminda yapilacak olan her tirlu alt 6lgekli plan calismasi bu planin
hedeflerine, ilkelerine, stratejilerine, nlfus kabullerine ve kararlarina uygun olarak
hazirlanacaktir.

Harita 19 Cevre Dlzeni Plani Degisikligi
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8.1. Nazim imar Plani

Plan calismasina konu alan; 1/5.000 Olcekli imar Plani bulunmamaktadir ancak proje sahasinin
bir kismi 25.04.2017 t.t/li 1/5000 6lcekli Dursunbey ilcesi Revizyon ve ilave Nazim imar
planinda; kismen park alaninda kismen de yol alaninda kalmaktadir.

Harita 20 25.04.2017 t.t.’li 1/5000 Nazim imar Plani

8.2. Uygulama imar Plani

Plan calismasina konu alan; 1/1.000 Olgekli imar Plani bulunmamaktadir ancak proje sahasinin
bir kismi 21.09.2017 t.tli Dursunbey ilcesi 1/1000 Olcekli Revizyon+ ilave Uygulama imar
Planinda kismen park alanlarinda ve kismen yol alaninda kalmaktadir.

RS ESS

SER RS
'ﬁ'{% e

Harita 21 21.09.2017 t.t.’li 1/1000 Uygulama imar Plani
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9. KURUM GORUSLERI

Planlama alanina yonelik olarak 25.11.2022 ve 21.05.2024 tarihlerinde kurum ve kuruluslar
nezdinde gorls talep edilmistir. Bu baglamda gorus talep edilen ilgili birimler asagidaki gibidir.

e Balikesir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi, imar ve Sehircilik Dairesi Baskanhgi, 04.01.2023
tarih ve 123708 sayil gorUslerinde Ozetle; “..toplu konut yapilmasi planlanan alanin
Balikesir Canakkale Planlama Bélgesi 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni Planinda "Tarim
Alani, Birinci Derece Yol ve Kentsel Gelisme Alani" fonksiyonlarindan etkilendidi,
Dursunbey licesi (Merkez) 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani sinirina  girdidi
goriilmektedir.” seklinde bahsetmektedir.

e Balikesir Blyiliksehir Belediye Baskanligi, Ulasim Planlama ve Rayh Sistem Dairesi

Baskanlig, 30.12.2022 tarih ve 122880 sayili gorisinde ozetle; “..llgi yaziniz ve
eklerinde yapilan incelemede, séz konusu alanin Balikesir-Kiitahya Karayoluna (D-230)
cepheli oldugu goérilmiis olup, KGM 14. Bdélge Midiirligi sorumlulugunda olmasi
sebebiyle, imar planlarinin hazirlanmasina esas ve yolla ilintili sartlar icin konu ile ilgili
KGM 14. Bélge Miidiirliigiinden gériis alinmasi gerektigi tarafimizca uygun gérilmdustdir.
Yapilacak ¢calismada, 2918 sayili Karayolu Trafik Kanunu ve bu kanuna bagli ¢ikartilan
"Karayollari  Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda Ydnetmelik"
hikdmlerinin uygulanmasi, tanimlanacak fonksiyonlarin ihtiyaci oraninda otopark
alaninin planlama siniri icerisinde karsilanmasi...” seklinde bahsetmektedir.
Bila tarih ve 226864 sayili goriisiinde dzetle; “imar plani teklifine konu 240 ada 143
parsel ve 240 ada 147 parselin, D230 kontrol kesim nolu Balikesir-Kiitahya Karayoluna
cepheli olmasi sebebiyle Karayollari 14. Bolge Muidirligiinden géris alinmasi
gerekmektedir. Yapilacak ¢alisma ile ilgili olarak, imar planlarinda sosyal ve teknik
altyapi (yollar vb.) hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir. Yirirliikteki imar planlarinda
6éngoriilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini diistiren plan dedisikligi yapiimamasi
gerekmektedir. Ayrica, imar plani degisikligi teklifi ile bélgenin niifus ve yapilasma
yogunlugunun artip artmadigi degerlendirilmeli eger niifus yogunlugu artiyor ise plan
degisikligi tekliflerinde 14 Haziran 2014 tarihli 29030 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeliginin Mekdnsal Planlarin Yapimina Dair Esaslar
Béliimiiniin, imar plani dedisiklikleri kisminda belirtilen sartlara uyularak planlarin
hazirlanmasi gerekmektedir. Yapilacak calismada, 2918 sayili Karayolu Trafik Kanunu ve
bu kanuna badl c¢ikartilan "Karayollari Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler
Hakkinda Yonetmelik" hiikiimlerinin uygulanmasi, tanimlanacak fonksiyonlarin ihtiyaci
oraninda otopark alaninin planlama siniri icerisinde  karsilanmasi, planlama
calismasinin, Otopark Yénetmeligi ve ilgili tebliglere, 1/100.000 élcekli Balikesir-
Canakkale Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Plani/Plan Hiikiimlerine, 3194 sayili imar
Kanunu ve Mekénsal Planlar Yapim Yénetmeligine ve Bisiklet Yollari Yonetmelidine
uyularak  hazirlanmasi  halinde  Daire  Baskanligimizca  sakinca  bulunmadi§i
dederlendirilmektedir” seklinde bahsetmektedir.

e Balikesir Bliyiiksehir Belediye Baskanligi, Kent Estetigi Dairesi Baskanligi, 28.12.2022
tarih ve 122519 sayili goristinde sakinca bulunmadigl; bila tarih ve 225683 sayil
gorlslerinde de Daire Baskanli§inca devam eden ya da planlanan bir calisma
bulunmadigl belirtmistir.
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e Balikesir Bliyliksehir Belediye Baskanligi, Kent Tarihi ve Tanitimi Dairesi Baskanligi, bila
tarih ve 226177 sayili goristinde “Daire Baskanligimizin arsivinde yapilan arastirmalar
sonucunda;, s6z konusu alanda 2863 sayili Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir
Varliklarinin ve Sitlerin Tespit ve Tescil Hakkindaki Yonetmelik kapsaminda tespit ve
tescili yapilmis herhangi bir sit alaninda veya koruma alaninda kalmadigi, tescilli parsel
yakininda yer almadigi tespit edilmistir. Ancak alanda yapilacak ¢alismalarda herhangi
bir kiltir varligina rastlandigi takdirde ¢alismanin derhal durdurulup, konunun 2863
sayili kanunun 4. maddesi geregi en yakin Miize MldLrligiine veya kdyde bulunan
muhtara veya diger yerlerdeki miilki idare amirlerine bildirilmesi gerekmektedir. 2863
sayili Kanun kapsaminda sit alanlarina ve tasinir/tasinmaz kiiltir varliklarina dair yetki
Balikesir Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Miidiirli§ii’nde ve Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi il Midirligi’ndedir. Sit alanlari ve tasinir/tasinmaz tescilli kiiltiir
varligi olup olmadigi hakkinda nihai bilgi ilgili kurumlardan alinmalidir. Yaziya konu is ve
islemlerin; 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu, 3194 sayili imar
Kanunu ve ilgili yénetmelikleri, 1/100.000 6lgekli Balikesir-Canakkale Cevre Diizeni Plani
ve plan notlari ile ilgili tim mevzuat kapsaminda gergeklestiriimesi gerekmektedir”
denilmistir.

e Balikesir Biyiiksehir Belediye Baskanligi, Emlak ve istimlak Dairesi Baskanhg,
22.12.2022 tarih ve 121235 sayili gorisU ve bila tarih 226842 sayili géristnde sakinca
bulunmadigini belirtmistir

e Balikesir Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Miidiirligi, Aritma Tesisleri Dairesi Baskanhigi
05.12.2022 tarih ve 67837 sayili gorusinde ozetle; “..S6z konusu faaliyetle ilgili “Su
Havzalari Koruma Yénetmeligi” hiikiimlerince dederlendirme yapildiginda, herhangi bir
baraj koruma havzasina girmedidi tespit edilmis olup, 05.12.2022 tarihinde Genel
Miidirliigimizce faaliyet sahasinda yapilan incelemelerde; giiney kisminda Bayban
Cesmesi ve cesme kaynak baslarinin bulundugu tespit edilmistir.

S6z konusu insaatin imar, projelendirme ve yapim asamasinda mevcut ¢cesme ve ¢esme
kaynak baslarinin korunmasi, gerek gériilmesi durumunda deplase isleminin yapiimasi,
.50z konusu belirtilen alanda “Toplu Konut” yapilmasinda Genel Miidirligtimiizce
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.” seklinde bahsetmektedir.

Bila tarih ve 121208 savyili ile bila tarih ve 119072 sayih goristnde 6zetle; “S6z konusu
faaliyetle ilgili “Su Havzalari Koruma Yoénetmeligi” hikimlerince degerlendirme
yapildiginda, herhangi bir baraj koruma havzasina girmedigi tespit edilmis olup,
23/05/2024 tarihinde Genel Miidiirliigiimizce faaliyet sahasinda yapilan incelemelerde;
s6z konusu parsellerden olusan yaklasik 58,8 ha. biytikligindeki alanda “1/5000 6lcekli
Nazim Imar Plani ve 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani Teklifi” hazirlanmasinda Genel
Muidirligimtuzce herhangi bir sakinca bulunmamaktadir” seklinde bahsetmektedir.

e Balikesir Bliylksehir Belediye Baskanhgi, Cevre Koruma ve Kontrol Dairesi Baskanlgi
27.12.2022 tarih ve 122295 sayili goris ve bila tarih 225030 sayil gorislerinde herhangi
bir projelerinin bulunmadigini belirtmislerdir.

e Balikesir Blylksehir Belediyesi Baskanligi, Yol Yapim Bakim ve Onarim Dairesi Baskanlig
bila tarih ve 225567 sayili goriste 1/5000 olcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 dlcekli
Uygulama imar Plani Teklif dosyasina iliskin herhangi bir olumsuz gorislerinin
bulunmadigl belirtmistir.

e Balikesir Biylksehir Belediyesi Baskanhg, Kirsal Hizmetler Dairesi Baskanhgi,
28.12.2022 tarih ve 122415 sayili gorusinde sakinca bulunmadig; bila tarih 226189
sayili gorislerinde de 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 élcekli Uygulama imar
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Plani teklifi yapilamasi ile ilgili Daire Baskanlhginca herhangi bir gbris ve oneri
bulunmadigl belirtmistir.

Balikesir Bilyiiksehir Belediyesi Baskanligi, Fen isleri Dairesi Baskanligi, 28.12.2022 tarih
ve 122461 sayih goris ve bila tarih 26412 sayili goristinde sakinca bulunmadigini
belirtmistir.

Karayollari Genel Miduirlagi, 14. Bolge Midurlagi, 06.01.2023 tarih ve 1052012 sayili
gorisinde Ozetle; “..Karayollari Kenarinda Yapilacak ve Ac¢ilacak Tesisler Hakkinda
Yénetmeligin "Belediye Sinirlari Igcinde Bulunan Karayolu Kenarindaki Yapi ve Tesisler"
bélimiinin; 37.Maddesindeki kavsak mesafesi sartini saglamasi, 38.Maddesindeki park
yerleri alanlarinin olmasi, 41.Maddesindeki karayollari kamulastirma sinirindan itibaren
yapilarin yapi yaklasma (cekme) mesafeleri sartini saglamasi, 40.Maddesindeki cephe
genisligi sartini saglamasi, baglanti yollarinin Yénetmelikte belirtilen diger sartlara
uygun olarak tesis edilmesi gerektigi aciklanmistir. Yapilacak olan mevzii imar planinin
bu kistaslari géz éniinde bulundurularak Yoénetmelik hiikiimlerine uyulmasi, yazimiz
ekinde génderilen kamulastirma sinirirmiz disinda planlama yapilmasi, toplu konut
alanina ulasimin mevcut kavsak lzerinden saglanmasi sartiyla séz konusu yerde
uygulama imar plani hazirlanmasinda Kurumumuzca bir sakinca gérilmemektedir”
seklinde bahsetmektedir. 27.05.2024 tarih ve 1538155 sayili goriste “Bahse konu
calisma alaninin, Genel Midiirliik onayli imalati tamamlanmis olan 230-04 KK No'lu
Balikesir-Dursunbey-Kiitahya Devlet Yolu giizergdhinda Km:2+300- 3+600 arasinda
kaldigi tespit edilmis olup ayrica ilgili kesimde Km:3+450 de Toki-Sehir Merkezi Giris
Kavsagi da bulunmaktadir. Plan onama sinirini kapsayan alanda yapilan incelemede,
ada kenarlarinin karayolu kamulastirma sinirrmiza uygun dizenlendigi ancak imar
planinda Km:2+600'de gdsterilen sekilde bir kavsak projemiz bulunmadigi tespit edilmis
olup imar planlarindaki yol badlantilarinin Km:3+430'daki onayli kavsak projesi ile
yapilmasi  gerektiginden hazirlanan  taslak imar planlari  idaremizce  uygun
gortilmemektedir” denilmis olup devam eden slirecte yeniden hazirlanan taslak planlara
yonelik olarak 24.09.2024 tarih ve 1629445 sayili gorlste “Bahse konu ¢alisma alaninin,
Genel Mdiirlik onayli imalati tamamlanmis olan 230-04 KK No'lu Balikesir-Dursunbey-
Kiitahya Devlet Yolu glizergéhinda Km:2+300- 3+600 arasinda kaldigi tespit edilmis olup
ayrica ilgili kesimde Km:3+450 de Toki-Sehir Merkezi Giris Kavsagi da bulunmaktadir.
Kamulastirma sinirlari icerisinde yol, insaat ve yol emniyet sahasi disinda mekansal
planlama karari alinmamasi ve yol baglantilarinin Km:3+450°de bulunan kavsaktan
yapilmasi halinde imar planinin yapilmasinda [daremizce sakinca bulunmamaktadir”
denilmistir.

DSi 25. Bdlge Mudurligi, Havza Yonetimi, izleme ve Tahsisler Sube Mudirligu,
25.12.2022 tarih ve 2922825 savyili gorUslerinde ozetle; “Konu Bélge Midirliigiimtizce
incelenmistir. Buna gére; S6z konusu alan, Kurumumuza ait herhangi bir gélet ve barajin
rezervuarinda, sulama ve toplulastirma sahasinda, icme suyu maksatl gél ve barajlarin
icme suyu koruma alanlari icerisinde ya da su toplama havzasinda ve ilan edilen YAS
koruma alaninda bulunmadigi tespit edilmistir. S6z konusu alanin icinde, ekteki vaziyet
planina mavi renkle islenmis dere yataklari bulunmaktadir. ...projede éngériilen dere
islah projesi isletme bakim yollari ile birlikte imar planina islenmesi ve bu amacla terk
islemlerinin yapilmasi gerekmektedir. ...derelerin olasi taskinlari nedeniyle, yapilacak
olan yapilarin su basman kotlarinin, derelerin sev (st kotlarindan en az 2,00 metre
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ylkseklikte olmasi gerekmektedir. S6z konusu alanda yeralti suyu problemi yoktur.
Planlama alani igerisinde ve civarinda su kaynadina rastlaniimasi durumunda
Kurumumuzla irtibata gegilmeli, su kaynadi ve kaynagi besleyen alanda herhangi bir
tahribat yapilmamall... Yukarida belirtilen hususlara uyulmasi ve diger gerekli tim
izinlerin alinmis olmasi kaydiyla, bahse konu alanda, Toplu Konut yapiimasina yénelik
planlama yapiimasinda Kurumumuz mevzuati acisindan bir sakinca bulunmamaktadir.”
seklinde bahsetmektedir.

31.05.2024 tarih ve 4677525 sayili yazilarinda Ozetle; “..YAS koruma alaninda
bulunmadidr...; Imar plani calismalari tamamlanmadan énce ya dodal hal icin hidrolik
hesaplama ile belirli taskin tekerriir debileriicin (Q100, Q500, Q1000 ) su seviyelerininin
ve su kotlarinin éngdrilmesini iceren "Taskin Yayilim Haritasinin Cikartilmasina Yénelik
Calisma  Raporu'nun  hazirlanarak/hazirlatilarak — idaremize  onaya  sunulup
onaylanmasina mlteakip ortaya ¢ikacak taskin yayilim harityasina gére planlama
yapilmalidir, ya da dere yataklarinin islahina yénelik Uygulamaya Esas Kesin Projelerinin
hazirlanarak/hazirlatilarak hidrolik yénden incelenmek ve tasdik edilmek lizere
Kurumumuz onayina sunulmalidir. ...derelerin yatagini daraltacak, akis rejimini bozacak
herhangi bir faaliyette bulunulmamasi, insaat ve isletme asamasinda olusacak atiklarin
dere yataklarinda depolanmamasi, 09 Eyliil 2006 tarih ve 26284 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan 2006/27 sayili Dere Yataklari ve Taskinlar konulu (Miilga) Basbakanlik
Genelgesi, 20 Subat 2010 tarih ve 27499 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2010/5 sayili
Akarsu ve Dere Yataklarinin Islahi (Miilga) Basbakanlik Genelgesi, 30763 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Taskin ve Risubat Kontrolii Yonetmeligi ile Balikesir Valiligince
Valilik lan panosunda ilan edilerek duyurulan ve ilgili Kurumlara génderilen 30.04.2012
tarih ve 2012/1 nolu Valilik karari hiikiimlerine uyulmasi gerekmektedir. 17.02010 tarih
ve 1987 sayili Acil ve Afet Durum Yénetimi Baskanligi yazisinda, "Derelerin lizerleri
kesinlikle kapatiilmayacaktir" ifadesi yer aldi§indan, dere yatadinin (zeri hicbir bigcimde
kapatilmamalidir. Ulasim yolu yapim ve bakim ¢calismalari icin derelerin lizerinden gegis
saglanmasi  amaciyla, sanat yapisi yapilmasina ihtiyag duyulmas: halinde,
Kurumumuzdan ayrica izin alinmasi ve dere yatak glizergdhlarinda Kurumumuzun izni
olmaksizin degisiklik yapiilmamas: gerekmektedir. Ayrica derelerin olasi taskinlar
nedeniyle, yapilacak olan yapilarin su basman kotlarinin, derelerin sev st kotlarindan
en az 2,00 metre yiikseklikte olmasi gerekmektedir. Dolayisiyla derenin taskin riskine
karsi tesislerin mimkiin oldugunca (st kotlarda yapilmasina ézen gdsterilmelidir.
Yukarida belirtilen hususlara uyulmasi ve diger gerekli tiim izinlerin alinmis olmasi
kaydiyla, bahse konu alanda, Toplu Konut yapilmasina yénelik planlama yapilmasinda
Kurumumuz — mevzuati  acgisindan  bir  sakinca  bulunmamaktadir.”  seklinde
bahsetmektedir.

20.06.2025 tarih ve 5988368 sayili gorislerinde 6zetle; “S6z konusu rapor incelenmis
olup, projeye esas alinmak lizere yadis alanina gére hesaplanan taskin debileri uygun
bulunmustur. Dere islahi yapilmadan dere yatadina yaklasim mesafesi verilmemeli, islah
kesitleri hazirlandiktan sonra Binalarin konumlari ve yol planlari yapiimalidir. Dere
yataklarinin tizerine kbprii ve menfez planlanmamistir. Dere (izerinden gecis planlanmasi
durumunda ayriyeten Képrii - Menfez projeleri onaya sunulmalidir. Dere, menfez ve
diger tim proje giizergdhlarindaki, ormana ait tasinmazlar icin Balikesir Orman Bélge
Miidiirltigi'nden, varsa diger Kurum ve Kuruluslara ait tasinmazlar icin ilgilisinden izin
alinmadan, miilkiyeti tiizel ve gercek kisilere ait tasinmazin/tasinmazlarin kamulastirma
islemleri gergeklestiriimeden proje tatbiki yapilamaz. Projenin tatbikinde, 07.11.2019
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tarih ve 30941 sayili Resmi Gazetede yiiriirlige giren DSI Su Yapilari Koruyucu Giivenlik
Tedbirleri Yénetmeligi'nde ve ekindeki uygulama rehberinde belirtilen hususlara
uyulmasi gerekmektedir. Dere islahi sonrasi, rusubi malzeme birikmesi durumunda,
isletme ve bakimi kurumunuzca ydda protokol ile devri yapilan Belediyesince
gerceklestirilecektir. ... S6z konusu "Balikesir ili Dursunbey ilcesi Ciftci Mahallesinde
bulunan Toki 250 bin Sosyal Konut Uygulamalari ve llk Evim Projesi isi" hidrolik yénden
tahkik edilmis olup yukarida belirtilen sartlarla uygun gorilmdstir” denilmektedir.

Turkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi Genel MudurlGgi, 14.12.2022 tarih ve 1589767
saylli gorUslerinde 6zetle; “..s6z konusu alana isabet eden mevcut ve yapim asamasinda
herhangi bir tesisimizin bulunmadidi tespit edilmistir.” seklinde bahsetmektedir.
Balikesir il Sanayi ve Teknoloji Mudirligu 07.12.2022 tarih ve E-28385714 sayili
gorislerinde ozetle; “...s6z konusu alana iliskin, Bakanligimizca planlanan Organize
Sanayi Bélgesi ve Sanayi Sitesi yatirimi bulunmadigindan, I Midiirligimiizce sakinca
gortilmemektedir. Bununla birlikte mevcut belgelerde séz konusu arazi lzerine ya da
yaninda tesis edilmis veya edilecek Akaryakit, LPG, Sinai Gaz Depolanmasi oldugu
gortilmemekte, bu tesislerin kurulmasinin planlanmasi halinde Bakanligimiz sorumluluk
alaninda Mecburi Standartlardaki glivenlik mesafelerine uyulmasi gerekmektedir.”
seklinde bahsetmektedir.

Balikesir Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il MUdarlGgi 29.11.2022 tarih ve 5144085
sayill gorlslerinde Ozetle; “..talebe konu alanin;, 2872 sayili Cevre Kanunu'nun 9.
Maddesine gére ilan edilen Ozel Cevre Koruma Bélgesi sinirlarinda ve 2863 sayili Kiiltiir
ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununun Kurumumuza verdigi yetkiler kapsaminda
"dogal sit" alaninda kalmadigi ve (izerinde herhangi bir tabiat varligi kaydi bulunmadidi,
3621/3830 sayili Kiyi Kanununun Kurumumuza verdigi yetkiler kapsamindaki yerlerden
olmadi§i gorilmdistiir...” seklinde bahsetmektedir. Bila tarih ve 9877130 sayil
gorlsinde “29.07.2022 tarih ve 31907 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiirlirliige
giren CED YénetmeligiEk-2 Listesi 30.Maddesinde "Konut projeleri (300 konut ve lizeri)"
hiikmi yer almaktadir. Planlanan projenin konut sayisi 300'Un altinda olmasi
durumunda kapasite itibariyle CED Yénetmeligi kapsami disinda degerlendirilmektedir.
Ancak, 300 konut ve lizerinde olmasi durumunda CED Yénetmeliginin 16.Maddesi geregi
Proje Tanitim Dosyasi (PTD)hazirlanarak Balikesir ValiliGine (Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi I Midirligi) e-ced sistemi (http://eced.csb.gov.tr) izerinden basvuru
yapilmasi gerekmektedir. Talebe konu alanin; 383 sayili Kanun Hiikmtiinde Kararname
uyarinca Bakanlar Kurulu Karari ile ilan edilmis herhangi bir Ozel Cevre Koruma Bélgesi
sinirlari ve 2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanununun Kurumumuza
verdigi yetkiler kapsaminda dogal sit alaninda kalmadigi ve lizerinde herhangi bir tabiat
varligi kaydi bulunmadigi, 3621/3830 sayili Kiyi Kanununun Kurumumuza verdigi yetkiler
kapsamindaki yerlerden olmadigi, talebin, ilgili kurum/kurulus gériisleri, 3194 sayili Imar
Kanunu ve ilgili yénetmelikleri ile mer'i mevzuat kapsaminda dederlendirilmesi
gerekmektedir” seklinde bahsetmektedir. 28.06.2024 tarih ve 9835662 sayili gorisinde
Dursunbey Kaymakamliginin 26.06.2024 tarih ve 9811574 sayili yazisina istinaden “Konu
hakkinda Dursunbey Kaymakamliginin (Milli Emlak Sefligi) 26.06.2024 tarih ve 9811574
sayili yazilarinda Ciftci Mahallesi 768 ada 1 parsel ile 240 ada 84 parselin Hazineye ait
oldugu ve yapilacak Imar Plani hakkinda Kaymakamlikca herhangi bir sakinca olmadigi
bildirilmistir. Kaymakamlik gérisiine Mdudurligimiizce de istirak edilmektedir”
denilmistir.
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Balikesir il Kultir ve Turizm MUdurlaga, 28.11.2022 tarih ve 3194290 sayili gérisiinde
2634 sayili "Turizmi Tesvik Kanunu" kapsaminda sakinca bulunmadigini belirtmistir.
Balikesir Orman Boélge Mudurliga, 01.12.2022 tarih ve 6420310 sayili gérislerinde;
“..yaziniz ekinde bilgileri sunularak Kurumumuzdan gériis istenilen alanda, 6831 sayili
Orman Kanunu’nun Ek 16°nci maddesine gére yapilan uygulamanin tescil sdreci
tamamlanmamis olup, tamamlanmasina miiteakip ekli krokide gdsterilen ve vasfi
Orman olarak kalacak parselin gériis istenilen alan disinda birakilarak tekrar gériis talep
edilmesi durumunda Kurum gériistimiiz verilebilecektir.” seklinde bahsetmektedir. Bila
tarih ve 12012346 sayili gorisinde “6831 sayili Orman Kanunu’na gére orman
sayilmayan alanlarda kaldi§i, ayni Kanunun 2/B maddesine gére orman sinirlari disina
cikartilarak Hazine adina tescil edilen yerlerden olmadigi anlasiimis olup, mezkur alanda
1/5000 élgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani yapilmasinda
Kurum mevzuatimiz agisindan sakinca bulunmamaktadir” denilmektedir.

Balikesir il Milli Egitim Madirliga, 03.07.2024 tarih ve 105578539 sayili gérisiinde;
28.06.2024 tarih ve 105243345 sayili MEB insaat ve Emlak Genel Mudirligi yazisini
paylasmis olup bu yazida ozetle “Plan Agiklama Raporu incelendiginde; projeksiyon
nifus hesabinin 4.969 kisi olarak hesaplandigi, toplam egitim alaninin 39.549,00 m?
olarak verildigi gériilmektedir. Egitim alanlarinin yeterli biyliklikte verildidi, egitim
alanlari  tasarlanirken etki alanlari ve yirime mesafelerinin dikkate alindigi
goriilmektedir. Plan Agiklama Raporu'nun Cografi Ozellikler baslikli 5. Bélimiiniin 5.1.2
Zemin Ozellikleri kisminda bahse konu alanin ""Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve
Kaya Diismesi (Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar” olarak ..." tespit edildigi gériilmekte
olup okul yatirimi yapiimasi durumunda miihendislik marifeti kullanilarak bu bélimde
bahsedilen yonergelere bagli kalinarak yapilasmaya gidilmesi gerekmektedir. Yapiimak
istenen plan calismasinda Bakanligimizca sakinca bulunmamaktadir” denilmektedir.
Balikesir il Saghk MidirlGga, 20.12.2022 tarih ve 769 sayili gdrisiinde; “..Ekte sunulan,
Miidiirltigimdz Halk Saghdr Baskanli§i'nin 14.12.2022 tarih ve 1340 yazisinda belirtilen
hususlara uyulmasi halinde, bahsedilen tim imar planlarinin
yapilmasinda/uygulanmasinda tarafimizca herhangi bir sakinca bulunmamakta olup
ayrica; Bahse konu alanda, 112 Acil Sadlik Hizmetleri [stasyonu yapilmak iizere, miilkiyeti
Belediyenize ya da Maliye Hazinesine ait 500m? insaat alanina sahip uygun bir alanin,
"Saglik Tesis Alani" olarak ayrilmasi hususunda...” seklinde bahsetmektedir. Bila tarih ve
246148868 sayil goriste “planlanan 1/5000 élcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 élcekli
Uygulama imar Planina esasen; Bahse konu bélgede, ilerleyen zamanlarda olusabilecek
ntifus yogunlugu goéz éniinde bulundurularak saglik hizmetlerinin devamliligi igin "Aile
Sagligr Merkezi + 112 Acil Saglik Hizmetleri istasyonu olarak kullaniimak izere" en az
2000 metrekare yiizolciimiine sahip uygun bir alanin "Saglik Tesis Alani" olarak
ayrilmasi” hususu ifade edilmistir.

Uludag Elektrik Dagitim A.S. Balikesir isletme Mudarliigi 20.12.2022 tarih ve 25642
saylll gorlsinde Ozetle; ...s6z konusu parsele toplu konut yapilmasinda Sirketimiz
acisindan sakinca bulunmamaktadir.” seklinde bahsetmektedir.

Balikesir Valiligi, il Afet ve Acil Durum MUdarlGgi, 02.12.2022 tarih ve E-89712747 sayili
gorlslerinde ozetle; “..Midirligimtzce yapilan incelemeler neticesinde séz konusu
alanda; 7269 sayili yasada belirtilen heyelan, kaya dismesi, ¢i§, su baskini gibi
afetlerden dolayr alinmis; Miudirliglimiz arsivinde bir Afete Maruz Bélge Kararinin
olmadigi tespit edilmistir. S6z konusu alan sinirlari icerisinde "Dursunbey 126 nolu Acil
Toplanma Alani” oldugu gériilmis olup, planlamada bu alanin dikkate alinmasi
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durumunda, Midiirltigtimtzce herhangi bir sakinca bulunmamaktadir” seklinde ve bila
tarih 962971 sayili goruslerinde 6zetle “... s6z konusu alanda; 7269 sayili yasada
belirtilen heyelan, kaya dismesi, ¢1g, su baskini gibi afetlerden dolayr alinmis;
MUdUrlaglimuz arsivinde bir Afete Maruz Bolge Kararinin olmadigi tespit edilmistir. Sz
konusu alanda imar Plani yapiminda Mudirligimizce herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir” seklinde bahsetmektedir.

Boru Hatlari ile Petrol Tasima Anonim Sirketi Genel Mudiirligu, Etiit ve Proje Daire
Baskanligl 07.12.2022 tarih ve 42114 sayil gortslerinde; “...sinirlari belirtilen alanda
Kurulusumuz tasarrufunda mevcut ya da planlanan boru hatti ve tesisimiz
bulunmamaktadir.” Seklinde bahsetmektedir.

Balikesir Kultir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu MuadarlGgia 02.01.2023 tarih ve
3330871 sayili gorusinde; “Yerinde yapilan inceleme sonucunda anilan alanin yiizeyinde
herhangi bir kiltir varligina rastlanilmamistir. Ayrica Midrligimdz arsivinde yapilan
inceleme sonucunda 2863 sayili kanunun 7. Maddesi kapsaminda tespit ve tescili
yapilmis herhangi bir sit alaninda veya koruma alaninda kalmadidi, tescilli parsel yakinda
yer almadigi tespit edilmistir.” seklinde bahsetmektedir.

Dursunbey Kaymakamhgi, Milli Emlak Servis Sefligi, 29.12.2022 tarih ve E-82098461
sayili goruslerinde 6zetle; “S6z konusu yazi ekinde yer alan tasinmazin bulundugu alanda
herhangi bir proje ya da yatirrmimiz bulunmamaktadir.” seklinde bahsetmektedir.
Balikesir il Tarim ve Orman Midurligu 28.12.2022 tarih ve 8313953 sayili gérisiinde;
“..Belirtilen alanda Kurumumuza ait proje veya yatirrm bulunmamakta olup, konut
yvapilacak alanda planlama asamasinda tarim arazileri icin - goris alinmasi
gerekmektedir” seklinde bahsetmektedir. Bila tarih ve 14389991 sayili gorislerinde
“Bakanligimizin 09.05.2023 tarih ve E-58125898-230.04.02-9637520 sayili Tarim
Arazilerinin Korunmasi Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Genelgesi'nde, "Yapilan
mdiracaatlar ile ilgili eksik bilgi ve belgelerden, kamu kurumlarindan alinacaklar 6 ay
icinde, diger belgeler 3 ay iginde tamamlanir, bu siirede tamamlanmayan dosya
degerlendirmeye alinmaz ve ilgilisine iade edilir. Eksik belge tamamlandiktan sonra,
mevzuatta meydana gelen degisiklikler dikkate alinarak, islemlere kaldigi yerden devam
edilir." hikmi yer almaktadir” denilmektedir. 18.10.2024 tarih ve 16297346 sayil
gorlslerinde “.. Tarim Arazilerinin Korunmasi Kullaniimasi ve Planlanmasina Dair
Genelgenin (2023-6) 9.Maddesinin dokuzuncu fikrasi geregince talep alaninin “Tarim
Disi Alan” olmasi sebebi ile 5403 Sayili Kanunun 13.ve 14.Maddesi kapsaminda yapilacak
islem bulunmamaktadir” denilmektedir.

T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanlig, Maden Ve Petrol isleri Genel Mudirligu
07.12.2022 tarih ve E-91714819 sayili gorislerinde 6zetle; “S6z konusu proje planlama
yvapilmasi planlanan 76,14 hektarlik alanla ¢cakismali, ER:3418105 sayili IV. grup arama
ruhsat sahasinin bulundudu tespit edilmistir. Bahse konu proje alani olarak planlanan
alanla akismali anilan maden arama ruhsat sahasinin kazanilmis haklarinin korunmasi
ve herhangi bir hak mahrumiyetine sebebiyet vermemek amaciyla séz konusu ruhsat
sahasina ait ekte yer alan koordinatlar dikkate alinarak gerekli islemlerin yiirtitilmesi
gerekmektedir.” seklinde bahsetmektedir.

Tlark Telekominikasyon A.S. 02.01.2023 tarih ve 1184 sayili gorlstinde Ozetle;
“..Sahada yapilan kesif ve inceleme sonucu belirtilen alan icerisinde sirketimize ait Havai
Telekomiinikasyon tesisi oldugu goriilmis olup, dolayisiyla yapilacak calismalarda
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tesislerimizin hasar gérmemesi icin her tirlii énlemin alinmasi gerekmekte...” seklinde
bahsetmektedir.

Yukarida yer verilen kurumlar ve bu kurumlarin yénlendirdigi mudurliklerden gelen cevaplar,
plan kararlarinin olusturulmasinda dikkate alinmasi gereken hususlari ihtiva etmektedir.
Bununla beraber siresi icerisinde degerlendirmede bulunmamis olan kurumlara ait gérislerin
planlama sahasina yonelik bir olumsuzluk barindirmadiklari, alan 6zelinde bir taleplerinin
bulunmadigl degerlendirilerek varsa tespit edilebilen ilgili mevzuatlar kapsaminda kararlar
olusturulmaya cahsiimistir.

10. ALTYAPIYA YONELIK ETKENLERIN SAPTANMASI VE
DEGERLENDIRILMESi

Imar mevzuati kapsaminda sosyal ve teknik altyapi alanlarina iliskin olarak asagidaki
tanimlamalar getirilmis bulunmaktadir.

Sosyal altyapr alanlari, Birey ve toplumun kiltiirel, sosyal ve rekreatif ihtiyaglarinin
karsilanmasi ve saglikli bir gevre ile yasam kalitelerinin artirilmasina yénelik kamu veya
Ozel sektér tarafindan yapilan egitim, saglik, dini, kilttirel ve idari tesisler, acik ve kapali
spor tesisleri ile park, cocuk bahcesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi agik ve
yesil alanlara verilen genel isim olarak tanimlanmakta olup,

Teknik altyapi alanlari da Kamu veya 6zel sektér tarafindan yapilacak elektrik, petrol ve
dogalgaz iletim hatlari, icme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer Usti her tiirlt aritma,
kanalizasyon, atik isleme tesisleri, trafo, her tirli enerji, ulastirma, haberlesme gibi
servislerin temini icin yapilan tesisler ile agik veya kapali otopark kullanislari olarak
tanimlanmaktadir.

Bununla birlikte, yerlesecek nifusun ihtiyaci olan sosyal ve teknik altyapi alanlarinin Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeliginin Ek-2 Tablosundaki standartlara uygun olarak alana hizmet vermek
Uzere ayrilmasi gerekli gorilmektedir.

Ortaya cikacak duruma karsilik olarak gerekli onlemlerin alinmasinin, artan yapi yogunluguna
gore teknik altyapi ihtiyaclarinin belirlenmesi ve karsilanmasi olarak anlasiimasi gerekmektedir.
Bu ihtiyaclar; gerektiginde Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin eklerinde tanimlanan
standartlara ilave olarak ydrenin ve plan degisikliginin 6zgln kosullari degerlendirilerek
belirlenmelidir.

Ihtiyac olacak olan yollarin belirlenmesinde, alana yerlesecek niifusun barinacagi konut alanlari,
calisma hayatinin ve olabilecek glindelik ve genel biyik ihtiyaclarin temin edilebilecegi ticari
alanlarin ve kullanicilarin yararlanacagi egitim, saglik, dinlence alanlari gibi sosyal alanlarin
birbirleriile olan etkilesimleri nazara alinmak suretiyle kararlar gelistirilmesi, olusabilecek trafik
talepleri de dikkate alinarak, alanin barindirdigi ve sonradan sahip olabilecegi 6zgiin kosullarda
gdz 6nlnde bulundurulmalidir.
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Yukarida yer verilen cerceve dahilinde planlama alanina yonelik olarak degerlendirme yapilmak
istendiginde oncelikle alana yonelik olarak ilgili kurumlardan alinan goérislerin arazi kullanim
kararlarinin olusturulmasi adina yonlendirici olduklari degerlendirilmektedir.

Elektrik altyapisi hususunda TEIAS tarafindan belirtilen gériiste 6zet olarak mevcut ve yapim
asamasinda herhangi bir tesis bulunmadigl, Uludag Elektrik Dagitim AS tarafindan belirtilen
goruste ise sirketlerine ait alt ve Ust yapilarinin olmadigi ve toplu konut yapilmasinda sakinca
bulunmadigi belirtiimektedir.

Bursa Bilyiiksehir Belediyesi Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Midirlugi (BASKI) gorisiinde
bélgede Bayban cesmesi ve cesme kaynak baslarinin bulundugu ve BASKi tarafindan bir
sakincanin bulunmadigi ifade edilmistir. Devlet Su isleri Genel Mudirliginin gérisinde alanin
icerisinde dere yataklari bulundugu ve Toplu Konut yapilmasinda sakincanin bulunmadigi ifade
edilmistir.

Tlurk Telekom kurum gortsinde alan icerisinde sirketlerine ait Havai Telekominikasyon tesisi
oldugu, BOTAS tarafindan da bolgede mevcut veya planlanan boru hatti ve tesis bulunmadigi
belirtilmistir. Maden ve Petrol isleri Genel Midurliigi gorisiinde, alanin komsulugunda arama
ruhsat sahasinin bulundugundan bahsedilmektedir.

Ayrica alanda barinacak ntfusa iliskin olarak 6ngorulen kisi sayisi dikkate alindiginda ek-2
tablosuna gore ayrilmasi gereken donati alanlarina iliskin erisim mesafeleri dikkate alinarak
kurgulanmasina 6zen gosterilmelidir.

S6z konusu bu hususlarin hayata gecirilmesi asamasinda engelliler agisindan aracli ve aragsiz
¢o6zUmlemelerin de hazirlanmasi zaruriyet arz etmektedir.

Kent ici ve disi hareketliligin sadece 6zel araglarla yapilamayacagi, olusabilecek yaya ve bisikletli
erisim taleplerinin, toplu tasima taleplerinin saglanmasi gerekmektedir. Ayni zamanda bu
durumunda da karbon salinimi agisindan olasi cevresel riskleri aza indirgenmesine fayda
saglayacak olmasindan hareketle s6z konusu durumun gelistirilebilir kiinmasi ve cazip bir tercih
olmasina imkan taniyacak farkli ulasim modlarinin kurgulanmasi beklenmelidir.

Yaya trafiginin glvenli olarak sureklilik arz etmesi adina fiziki cevrenin gtindiiz ve gece kullanim
kabiliyeti dikkate alinmali, yaya akslarina destek olarak agik yesil alanlarinda bu sistemin bir
parcas! olarak degerlendirilmesi 6nemli birer kazanim olacaktir. Genel bir prensip olarak
yayanin rahat hareket edebilecegi glizergahlarin bisikletli ulasim taleplerine de glvenlik
icerisinde cevap verebilecegi ve bu yonde de yatirimlarin yapilabilecegi degerlendirilmektedir.
Bu hususta bisiklet yollarina iliskin olarak mevzuatta tanimlanan egim degerleri de dikkate
alinarak planlama alaninda tatbik edilmesine olanak saglayacak planlama arac ve kararlarinin
gelistirilmesi beklenmektedir. S6z konusu uygulamalarda, yasli, genc, cocuklu aileler, engelliler,
ogrenci, calisan gibi toplumun tim kesimlerinin dikkate alinarak faaliyetlerin gerceklestiriimesi
onem arz etmektedir.
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EGIM ONERHL{:ZIE%E‘{% IMUM
% 5-6 240 m

%7 120 m

%8 90 m

%9 60 m

%10 30 m

Tablo 13: Boyuna Egim/Mesafe Tablosu

Ek olarak kent nazarinda arag sahipligi ve mevzuat kapsaminda arac yollari ile otopark ihtiyacina
yonelik gereksinimler dikkate alindiginda, planlama sahasinda kurgulanacak arac yollarinin ve
de parklanma imkaninin olusturulmasi énem arz etmektedir. Bu baglamda Dursunbey ilcesinde
2019 yilinda vyaklasik 13,537 adet arac¢ bulundugu, bunun yaklasik 4,586 tanesinin binek
otomobil oldugu gorilmektedir.

11.  ESiK ANALizi

Proje alanina iliskin olarak dogal ve yapay esikler incelendiginde, alanin giris noktalarinin
bulundugu aksta Karayolu kamulastirma siniri bulunmaktadir. Karayolu kamulastirma sinirinin
bati kisminda planli alan yer almaktadir.

Alana iki adet giris noktasi bulunmakta olup, Glney yoninde bulunan giris noktasindaki
lokasyonda mevcut yapilar yer almaktadir. Alanda mevcut ulagim izleri yer almaktadir. Bu izler
alani Gg ayri parcaya boélmektedir. Planlama asamasinda referans olacak nitelikte akslardir.

Hidrolik Etit Raporu kapsaminda belirlenen Taskin Sahalari bulunmaktadir. Bu rapor
kapsaminda Taskin hidrolik modellemesi yapilarak 100, 500 ve 1000 yil tekerrirld taskin debileri
icin taskin yayilim haritasi olusturulmustur. Raporun sonuc bélimiinde “idare tarafindan gerekli
gorilmesi halinde dere islah tedbirleri alinarak ileride yapilmasi planlanan tesisler taskin
zararlarindan korunacaktir” denilmektedir.

Yerlesime uygunluk raporunda planlama alaninin tamami OA-2.3 rumuzlu Onlemli Alan 2.3
kategorisinde ¢cikmis olup bu alanlar 6nlem alinabilecek nitelikte heyelan ve kaya dismesi
(kompleks hareket) sorunlu alanlar olarak tanimlanmistir.

Alanin farkli noktalarinda egim %25’i gegmekte olup, yer yer esik olusturmaktadir.

Alanin dogusunda kurum gorist ile belirtilmis olan MAPEG alani bulunmaktadir. Ancak
yapilasma baglaminda sorun teskil etmemektedir.

Alanin bati girisinin ¢ceperinde egim artmakta olup, bu alanda agac toplulugu yer almaktadir.
Alanin genel vyapisi incelendiginde manzara noktasi olusturacak nitelikte oldugu
gozlemlenmistir.
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Alanin dogusunda su kalitesi acisindan énemli olan Bayban Cesmesi bulunmaktadir. Bu cesme
alanin yerel kimligini ve glindelik izlerini yansitan bir lokasyondur.

Alanda hakim rizgar yoni kuzey yonadar.

.
.\

yol

amuls

Harita 22 Esik Analizi

12. GZFT ANALIzi

Proje alaninin sahip oldugu glclt ve zayif yonlerle birlikte barindirdigl firsatlar ve tehditlere
yonelik tespitler hazirlanmis olup sonuglar tablo ortamina aktariimistir.

Guglt Yonler:

1- Devlet Politikasi: Ulke genelinde alt ve dar gelir grubuna yénelik sosyal konut politikasi
baglaminda proje gelistirilecek olmasi.

2- Konum ve Ulasim Baglantilari: Planlama sahasinin bélgesel tasit yollarina olan yakinhgi,

3- Bolgesel Donati Alanlari: Planlama Alaninin batisinda st 6lgekli planda hastane alani
bulunmakta olup, alana hizmet saglayacak olmasi, alan sinirlar igerisinde agag
toplulugunun bulunmasi ve kentin yesil alan ihtiyacini ve rekreasyonel faaliyetlerini
destekleyecek nitelikte olmasi,

4- s Potansiyeli: Yakin cevre planlarinda sanayi ve kiiciik sanayi alanlarinin bulunmasi,

i
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Zayif Yonler:
1- Topografik Ozellikler: %25'i asan egim degerleri
Firsatlar:

1- Mulkiyet Yapisi: Milkiyeti kamuya ait olan tasinmaz Uzerinde plan kararlarinin
dretilmesi, cesitli milkiyet sorunlarinin olusmamasina etki etmekte ve uygulamada
kolayhk saglayacak bir imkan olusturmasi,

2- Orman Varhginin Bulunmamasi: Orman olarak kabul edilen bir agac varliginin sahada
bulunmamasi ve orman parselinin yer almamasi,

3- Bayban Cesmesinin bulunmasi: Alanda ge¢misten glinimuze ulasmis, alanin karakterini
yansitacak ve su kalitesi yUksek olan, kentlinin su ihtiyacini karsilayacak ¢esmenin
bulunmasi,

4- Ulasim akslari: Planlama asamasinda tasarima yon verecek nitelikte ulagim akslarinin
bulunmasi,

Tehditler:

1- isletme Sahasinin Bir Kisminin Parsele isabet Etmesi: Alanin dogusunda maden sahasi
bulunmakta olup bu madene ait isletme sahasinin bir kismi parsele isabet etmektedir.
2- Taskin sahalarinin varligy,

ZAYIF YONLER FIRSATLAR TEHDITLER

*[SLETME SAHASININ BiR

DEVLET POLITIKASI .
KISMININ PARSELE iSABET

KAPSAMINDA ELE ALINMASI

KAMUYA AIT BUYUK
MULKIYETLERIN BULUNMASI

TOPOGRAFiIK OZELLIKLER, %25’i
ASAN EGiM DEGERLERI

| ETMESI E

KONUM VE ULASIM ! BAYBAN GESMESININ TASKIN SAHALARININ VARLII {
p BAGLANTILARI ! BULUNMASI :
BOLGESEL DONATI ALANINA TASARIMA YON VEREN ULASIM i

YAKINLIK AKSLARI

! i REKREATiF AMACLI NOKTALARA
! % SAHIP OLUNMASI {
i E

SOSYAL ADALETIN TESISINE
DESTEK OLMASI

*(isletme sahasinin planlama calismasina engel teskil etmeyecegi belirtilmistir.)

Tablo 14 GZFT
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13. SENTEZ VE BOLGELEME

Proje alanina iliskin olarak dogal ve yapay esikler incelendiginde, alanin batisindan gecen
karayolu kamulastirma sinirinin ve derelerin bulundugu goérualmektedir.

Planlamaya konu alan genel anlamda yerlesime uygun olmakla birlikte, yer yer %25’lik egime
sahip alanlar bulunmaktadir. Egimin yiksek oldugu bu alanlardan biri agac topluluguna isabet
etmektedir. Ancak planlama yaklasimi ve plan calismasi kapsaminda bu alanlar sirdirulebilirlik
cercevesinde degerlendirilecektir.

Planlama alani sinirt komsuluk ve mahalle birimleri olusturmaya mdisait iken, alanin dogu
boélimdeki alanlarin derinlikleri ve ¢evre kullanimlar dikkate alindiginda bu alanlarin mistakil
konut olarak degerlendirilmesinin uygun olacagi kabul edilmistir.

Kurum gorusleri dogrultusunda kritik yapildiginda;

-Alanin dogusunda maden isletme izin sahasinin bulundugu ancak planlama calismasina sorun
teskil etmedigi,

- Alanin giris noktasinda, ¢alisma alani disinda Dursunbey 126 nolu acil toplanma alaninin
bulundugu,

- Bayban Cesmesi ve cesme kaynak baslarinin bulundugu,
- Dere yataklarinin bulundugu,

- 112 acil saglk hizmetleri istasyonu yapilmak tzere 2000 m? saglik tesis alaninin ayrilmasi
gerekliligi,

-Alanda havai telekominikasyon tesisinin bulundugu ancak alandaki planlama calismasina
sorun teskil etmedigi,

-Taskin alanlarinin bulunmakta ve bu baglamda yapilasma getirilemeyecek alanlar olarak yesil
alan sisteminin bir parcasi olarak degerlendirilmelerinin uygun olacagj,

ortaya ¢clkmistir.

Alan bUtlncul olarak incelendiginde arazi kosullari cercevesinde yerlesilebilir alan niteliginde
bulunmaktadir. Alan mevcut ulasim akstile G¢ parcaya bélinmekte olup, inceleme alaninin farkli
alt bolgelere ayrilmasinda fiziki esik 6zelligi tasimaktadir.

Agac toplulugunun gliineydogusunda bulunan ve alandaki ulasim yollarinin merkezinde kalan,
gorece duzlik olan lokasyon ana merkezin tanimlanmasina yardimci olacaktir. Alanin arazi
kosullari ana merkez acgisindan en uygun egime sahip lokasyonlardandir.

Alanin dogusunda bulunan noktalar alt bélge niteliginde kurgu olusturulabilecek niteliktedir.
Bunun sebebi egimin bu alanlarda artmasi ve miustakil konut bolgesi olmasi niteliginde
oldugundan dolayi ntfusun distk yogunlukta yerlestirilebilecegi 6ngortlmektedir.
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l. Bélge

Alanin topografik yapisinin belirledigi ve gorece egim degerlerinin fazla oldugu bdlge olarak
dikkat cekmektedir. Yerlesim amacl kullanilabilecegi, ana ulasim aksi dikkate alinarak merkeze
dayali ticaret kullanimlarinin da tanimlanabilecegi degerlendirilmektedir.

1. Bolge

Alanin topografik yapisinin belirledigi ve gérece egim degerlerinin asagida oldugu bolgedir.
Yerlesim amacli kullanilabilecegi ve ana ulasim akslari dikkate alinarak, glindelik ticari unsurlarla
ile birlikte kent meydaninin da kurgulanabilecegi degerlendirilmektedir.

11l. Bélge

Egimin yer yer arttigl, dislk yogunlukta yerlesim alanlarinin tasarlanabilecegi, ulasim sistemi
dikkate alinarak alt merkez icin yer secimi yapilabilecek alandir.

Cekirdek / Ana Merkez

Yogun kamusal faaliyetlerin ylrGttldigi ve ortak kullanim alanlarinin erisilebilir oldugu Mahalle
Merkezi niteligi gbsterebilecek bir alan oldugu, prestij bolgesi ve yolu olarak kurgulanabilecegi
degerlendiriimektedir. Bisiklet ulasim entegrasyonuyla diger bolgelerinde ihtiyaclarini
karsilayacagl odak niteligindedir. Sosyal ve kultlrel faaliyetlerin yer alacagl mesire alani ile
entegrasyonu olan bir lokasyondur.

Alt Bolge

Ana merkezin hizmet faaliyetlerine destek olacak, glnlik ihtiyaclarin ve mahalle birimlere
hizmet saglayacak lokasyonlardir.

Harita 23 Bolgeleme
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Harita 24 Sentez

14. PLANLAMA YAKLASIMI

14.1. Planlama ilkeleri ve Yaklagimi

imar plani hazirlanirken éncelikli olarak st dlcekli plan kararlari dikkate alinarak, mevzuat
cercevesinde hareket edilerek kararlar gelistirilmis olup benimsenen yaklasim “yeni bir
mahalle” kavrami kapsaminda ele alinarak genel hatlariyla su sekilde 6zetlenebilir:

Planlama ilkeleri;
Erisilebilirlik
Biitiinlik

Uyum
Yasanabilirlik

Yasal, yapay ve dogal esikler agisindan mekansal ve stratejik yaklasimlara uygun olan alan
planlama bodlgesi olarak belirlenmistir.
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Yeni mahalle kurgusunun mevcut mahalle ile entegrasyonunun saglanmasi hedeflenerek
yasanabilir bir cevre olusturmak amaciyla alt hedefler belirlenmistir.

Yeni gelisme sahasi icerisinde barinacak nifusun gindelik taleplerinin karsilanabilecegi
ticari ve sosyal kentsel mekanlarin gece ve gindiz dengesi de gozetilerek, glvenlikli
olabilecek sekilde Uretilmesine yol gosterici fonksiyon kararlari tanimlanmistir.

Konut ihtiyacinin karsilanabilmesi adina konut ve altyapi Gretim maliyetlerini de minimize
edecek sekilde mekansal alan gereksinimine yonelik yeni gelisme sahasi olusturmaktir.

Konut alanlariyla calisma alanlari ve sosyal donati alanlarina iliskin olarak tanimlanan
fonksiyon kararlarinin birbirleriyle olan etkilesimini optimum diizeyde saglayacak olan ¢esitli
ulasim kararlari gelistirilmis ve fonksiyonlara hizmet edecek bisiklet aksi kurgulanmistir.

Yeni mahalle kurgusu 6zelinde konut adalarinin ayni derecede erisilebilirlik saglanmasi
amaciyla donati merkezi olusturulmustur.

Planlama alaninin c¢evre yerlesimler ile entegrasyonunun saglanmasi amaciyla mevcut
yerlesimlere de hizmet edecek donati ve mekan kurgusu olusturulmustur.

Yatay mimari konsepti benimsenerek alanda 2-3-4 kath yapilar kurgulanmis olup, afetlere
karsi duyarli alanlarin tasarlanmasi belirlenmistir.

Mekansal kullanim kararlari, cevreye duyarli olabilecek ve gevre kalitesini arttirabilecek
sekilde yapi Uretilmesine ve bu kapsamda da kullanilabilmesi adina hareket edilmesine
imkan verecek sekilde olusturulmustur.

Kentsel mekanin kullaniminda topografik 6zellikler de dikkate alinarak her kesimin glven
icerisinde kullanim saglayabilecegi sekilde kararlar gelistirilmis olup planli gelisme ile
Uretilecek yeni yapilarda afet unsurlarinin dikkate alinarak muhendislik hizmetlerinden
faydalanilmasi amacglanmaktadir.

14.2. Planlama Siireci

Planlama calismasinda takip edilecek yontem kapsaminda oncelikle, Ulke nezdinde belirlenen
konut politikasi baglaminda planlama sahasinin sahip oldugu cografi 6zellikler ve bulundugu
gerek Ulkesel gerek bolgesel ve mahalli lokasyon olarak konumu, bolgenin sahip oldugu sosyal
ve ekonomik 6zelikler ile Ust 6lgekli planlar ve yakin gevre imar planlarinin bu alana olan etkileri,
ilgili  kurumlarin alana iliskin olarak tasarruflari baglaminda vyapilan c¢esitli analizler
hazirlanmistir. S6z konusu analizler dogrultusunda yerlesim alaninin en iyi kullanim kararlarinin
belirlenmesine iliskin olarak esik analizi ve bu analizler paralelinde sentez calismasi Uretilmistir.
Mevzuat cercevesinde planlama sahasinin kendi 6zelide gozetilerek fonksiyon tanimlamalari
belirlenmis olup kullanim kistaslari olusturulmustur.

14.3. Niifus Kestirimi

1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Planinda "Birinci Derece Yol ve Kentsel Gelisme Alani"
fonksiyonlarindan etkilendigi gorilmektedir. Alanin yakin ¢evre planlari incelendiginde sanayi
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ve kiclk sanayi alanlarinin planlanmis olmasi sebebi ile planlama alaninin bu fonksiyondan
gelecek nufustan etkilenecegi varsayilarak gelisme konut alani olarak planlanmasi gerekliligi
ongorilmektedir. ilcede sosyal konut talebinin de bulunmasi sebebi ile planlama alanindaki
nifus belirlenmistir.

1/5000 o6lcekli nazim imar plani kapsaminda oOlcek geregi gosterilen donati alanlarinin ve yol
akslari disinda kalan gelisme konut alanlari igin yogunluk degeri 200 kisi/ha ,150 kisi/ha ve 75
kisi/ha olarak belirlenmis ve detay hesaplamalarda nifus degeri 5040 kisi olarak hesaplanmistir.
1/1000 Uygulama imar Planinda ise niifusun 4822 kisi olacagi hesaplanmistir.

Konut+ Ticaret alanlari, ana merkezlerde yer segmesi sebebi ile 0.80 emsal olarak planlanmis
olup bu alanlarda %30 oraninda ticaret kullanimi olacaktir.

FONKSIYON ALAN m2 ORAN |EMSAL EMSAL | KONUT . KISI BASI NUFUS
ALANI ORANI| iNSAAT m2
KONUT 080 K1 119,600.32 38% 0.80 95,680.26 1.00 40 2,392
KONUTO060 K2 103,177.99 32% 0.60 61,906.79 1.00 40 1,548
KONUTO030 K3 39,879.98 13% 0.30 11,963.99 1.00 40 299
KONUT 030 K4 30,447.48 10% 0.30 9,134.24 1.00 40 228
KONUT TICARET 25,381.93 8% 0.80 20,305.54 0.70 40 355
TOPLAM 318,487.70 100% - 198,990.83 - - 4,822

Tablo 15 Nufus Hesabi

14.4. Planlama Alanina Yonelik Kararlar

Mesken Alanlarina iliskin Kararlar

Planlanan konut alanlarinin yapi formlari ve tipolojileri ile ilgili olarak;

> Yatay mimari yaklasimiyla alanin kurgulanmasi,

> Farkli blok varyasyonlariile perspektif zenginliginin olusturulmasi gerek ada igi gerek ada

disinda yer alan acik alanlarin goértnebilir olmasi, birbirinin manzarasini kesmeyen bir
mekansal dokunun olusturulmasi,

Avlu tipi bahgelerin olusturularak yiz ylze sosyal etkilesimi tesvik eden mekanlarin
tanimlanmasi,

Konut alanlarinin sosyal ve kiltirel birimlerle olan etkilesimi gdzetilerek tasarlanmasi
ongorulmustdr.

Bu baglamda konut alanlarina iliskin;

>

>

K1 ve K2 Rumuzlu Konut Alanlari; Arazi topografyasindan dolayi yapilasma kosullari
farklhlasan Sosyal Konut Projesi yuritilecek alanlardir.

K3 Rumuzlu Konut Alanlari; ilk Evim Arsa Projesi kapsaminda Uretilecek mustakil ve/veya
musterek arsalardir.

K4 Rumuzlu Konut Alanlari; ilce belediyesince kent bitiintine yonelik konut politikalar
icin kullanilacak alanlardir.
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Rapor kapsaminda yapilan tespitler dogrultusunda kentin ortalama daire bUyUtklUkleri, ortalama
hane halki degerleri, talep edilen daire tipolojileri ve sosyal konut politikasindaki yaklasimlar
cercevesinde kisi basina dusen insaat alani bayukligiu 40 m? olarak kabul edilmistir.

Calisma Alanlarina iliskin Kararlar

Mahalle olgusunun yakalanabilmesi adina yasayanlarin ihtiya¢ duyacagl giindelik alisveris ve
diger hizmetlere yonelik olarak faaliyet gosterecek bakkal, manav, kirtasiye, firin, berber,
pastane, cicekci gibi ticari birimlerin konut alanlariigerisinde ¢éziimlenebilmesi adina planlama
sahasi icerisinde Ticaret + Konut (TICK) Alanlari tanimlanmustir. TICK Alanlarinda ticari birimlerin
toplam alani emsal alanina orani en fazla %30 olacaktir.

Halkin yerel Urlnlere ulasimi ve gindelik ihtiyaclarini karsilamasi amaciyla Pazar alani
tasarlanmistir. Pazar alani olarak planlanan alanda Bayban Cesmesi bulunmaktadir. Bu
cesmenin Pazar alani ile entegrasyon saglamasi amaglanmistir.

Donati Alanlarina iliskin Kararlar

Acik Alanlar ve Peyzaj Unsurlari

Kentsel gelismenin yasanmasi ve sosyal amacli olarak konut dretiminin yani sira Ekolojik
degerlerin de korunabilmesi planlama calismasinin oncelikleri arasinda yer almaktadir. Bu
bakimdan alana hizmet edecek ve karbon dongisine destek olacak yesil alanlarin kurgusu
yapilmistir. Taskin sahasi olan alanlar, acik mecra olarak tutulmus ve yesil sistemin bir parcasi
olarak park alani seklinde planlanmistir.

Acik ve yesil alanlarin dogal iklimlenme saglayacak sekilde konumlandiriimasi ile serinletici
nitelikteki hava akimlarinin yapi adalari arasinda ve iclerine dahil olabilmesi adina mekansal
formlari olusturulmustur.

Olasi afet durumlarinda toplanma alani olarak ve genel olarak sosyal etkilesim islevi Ustlenen
park gibi kamusal acik alanlar ile farkh kesimlerin karsilasmasi ve sosyallesmesine imkan vermek
Uzere kullanim 6rdntdst kurgulanmustir.

Planlama sahasinin mevcut durumunda yer alan agaclik alanlar, agaclarin korunmasi ve alanin
yesil alan ihtiyacini desteklemesi amaciyla mesire alani olarak planlanmistir. Bu alan; toplumun
cesitli dinlenme, eglenme ve spor ihtiyaclarini karsilamak, yurdun gtzelligine katki saglamak ve
turistik hareketlere imkan vermek maksadiyla, gerekli yapi, tesis ve donatilarla kullanima
ayrilan, halkin gintbirlik veya geceleme ihtiyaclarini karsilayan, rekreasyonel ve estetik kaynak
degerlerine sahip orman rejimine tabi sahadir.

Bu bakimdan acik ve yesil alan kurgusu; park alani, mesire alani gibi farkli kategorilerde
olusturulmustur.

Hidrolik Etlt Raporu kapsaminda belirlenen Taskin Sahalari ve dere giizergahlarinin sag ve sol
kenarlari yesil alan olarak kurgulanmistir.
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Sosyal Altyapi Alanlari

Egitim, saglik, ibadet, kiltirel ve sosyal alanlarin kurgusunda yaya olarak konfor ve guvenlik
icerisinde erisilebilirligin saglanmasi amaglanmistir. Bu baglamda arazi yapisi, yapay ve dogal
esikler gibi yonlendirici unsurlarla birlikte mevzuat kapsaminda sosyal altyapi tesislerine yonelik
olarak tanimlanan ylirime mesafeleri dikkate alinarak mekansal kurgu olusturulmustur.
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Harita 25: Erisim Mesafeleri — Anaokulu (500 m) / ilkokul (500 m)

Ortaokul Lise

Harita 26: Erisim Mesafeleri — Ortaokul (1000 m) / Lise (2500 m)

Saghk S Cami s

Harita 27: Erisim Mesafeleri — Saglik (500 m) / Cami (400 m)
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Harita 28: Yesil Alan Kurgusu

Teknik Altyapi Alanlari

Teknik altyapi alanlari bakimindan belirlenen alanlarin elektrik, dogalgaz, icme ve kullanma
suyu, kanalizasyon ve her tiirlU ulastirma, haberlesme gibi servislere yénelik olarak faaliyetlerin
gosterilecegi dongorilmektedir.

PLAN KARARLARI

FONKSIYON ALAN (m?) ORAN
IHA 1,247.83 0.21%

BHA 2,790.63 0.48%
PAZAR ALANI 1,723.30 0.29%
TRAFO ALANI 485.80 0.08%
TEKNIK ALTYAPI 4,627.35 0.79%
CAMI 3,855.20 0.66%
KULTUREL TESIS 2,509.63 0.43%
SOSYAL TESIS 1,610.12 0.27%
AILE SAGL MER 2,831.03 0.48%
SAGLIK TESISI 4,832.31 0.82%
LISE ALANI 10,000.57 1.70%
ORTAOKUL ALANI 12,490.22 2.13%
ILKOKUL ALANI 11,465.89 1.95%
ANAOKULU 2,879.60 0.49%
MEYDAN 1,141.24 0.19%
PARK 60,706.10 10.35%
MESIRE YERI 33,232.21 5.66%
TICARET 4,370.45 0.74%
KONUT TICARET 25,381.93 4.33%
KONUT 030 K4 30,447.48 5.19%
KONUT030 K3 39,879.98 6.80%
KONUTO60 K2 103,177.99 17.58%
KONUT 080 K1 119,600.32 20.38%
YOL 105,498.61 17.98%
TOPLAM 586,785.79 100%

Tablo 16 Alansal Dagilim
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NUFUS STANDART PLANLANAN
KiSi BASI| EN AZ ALAN EN AZ KiSi BASINA
i $M2 ? TOPLAMI M2 | ALAN M2 PLAN M2 e D?J ENSMZ
FONKSIYON 5
ANAOKULU 0.50 2,411.24 1,500.00 2,879.60 2,879.60 0.60
iLKOKUL 2.00 9,644.96 5,000.00 11,465.89 11,465.89 2.38
ORTAOKUL 2.00 9,644.96 6,000.00 12,490.22 12,490.22 2.59
LISE 2.00 9,644.96 6,000.00 10,000.57 10,000.57 2.07
PARK 60,706.10
MEYDAN 10.00 48,224.79 - 1,141.24 95,079.55 19.72
MESIRE YERI 33,232.21
SAGLIK TESISI 1.50 7,233.72 4,832.31 7,663.34 1.59
ASM 750.00 2,831.03
TCTOSYAL TES 'S. 0.75 3,616.86 = 1,610.12 4,119.75 0.85
KULTUREL TESIS 2,509.63
CAMI 0.50 2,411.24 1,000.00 3,855.20 3,855.20 0.80
TEKNIKALTYAPI 1.00 4,822.48 - o) 5,113.15 1.06
TRAFO ALANI - 485.80

Ulasima iligkin Kararlar

Tablo 17 Donati Alanlari Hesabi

Erisim taleplerinin en az maliyet ve silreyle ¢ozimlenebilmesine yonelik yol akslarinin

kurgulanmasina 6zen gosterilmis olup nazim imar plani kararlarindaki mekansal yapida

gozetilerek, yakin cevrede bulunan mevcut yerlesim dokusu ve Karayollari Projesi kapsaminda

tanimlanan vyol akslarinin da devamlhgini saglayacak sekilde ve kendi icindeki ulagim

kademelenmesini de kurabilecek yol aglari tasarlanmistir. Semt dagiticilari, yerel dagiticilar ve

erisim yollari tasit yolu kapsaminda ele alinmaktadir.

Ulasim kademelenmesini olusturan tasit, yaya ve bisiklet yollari su sekildedir:

Semt Dagiticilari (Ana Yol/Cadde): Planlama alanini, kentin diger bdlgelerine (kent
merkezi, iskan alanlari, sanayi vb.) baglayan yollardir. Mevcut imar planinda tanimlanan
25 mve 17.5 genisligindeki tasit yollari bu kapsamda yer almaktadir.

Yerel Dagiticilar (Toplayici Yol): Planlama alani icindeki erisim yollarinin trafigini
toplayarak semt dagiticisi olan ana yollara aktaran tasit yollaridir. imar planindaki 12 m
genisligindeki tasit yollari bu gruba girmektedir.

Erisim Yollari (Sokak): Ulasim aginin en ug¢ noktalarini olustururlar. Uygulama imar
planinda, 10 m genisligindeki sokaklar bu grubu olusturmaktadir.

Yaya Yollari: 7 m, 5 m ve 3 m olarak tasarlanan, tasit yollarindan bagimsiz dizenlenerek
yayalara ayrilmis olan, planlama alani icindeki donati alanlarina (ilkokul, ticaret, park vs.)
erisimi saglayan yollardir.

Bisiklet Yollari: Tasit ve yaya yollarindan farkli kaplamaya sahip olan bisiklet ulasimi icin
ayrilmis yollardir. Kentlerdeki bisiklet yolu uygulamalarina bakildiginda; Karma
Kullanimli, Bisiklet Seritli ve Bagimsiz Bisiklet Yollari seklinde 3 temel uygulama yontemi
bulunmaktadir. Planlama alaninda, Bisiklet seritli yol ve Bagimsiz Bisiklet Yollari
kurgulanacak sekilde kararlar gelistirilmistir.
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