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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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Harita 1: Turkiye 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 farkl boyutlarini temsil eden demografi, istihdam, egitim, saglk, rekabetci ve
yenilikci kapasite, mali, erisilebilirlik ve yasam kalitesi basliklarinda 52 degisken kullanilarak
illerin goreceli siralamalari ve kademeleri belirlenmis olup Balikesir’in bu kapsamda 2.Kademe
olarak belirlenen lller icerisinde kaldigi gorilmektedir. S6z konusu calisma kapsaminda
yatirimlarin tesviki uygulamasinin da mekansal analiz altyapisini olusturmustur.

ol SEGE-2017 |l Kademeleri

a 1.Kademe (9) 4. Kademe (14)
- 2.Kademe (15) - 5. Kademe (14)
I 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 ilceler 6 gelismislik kademesinde gruplandiriimistir. Bu
kapsamda Dursunbey ilcesi 4. Kademe olarak belirlenen ilgeler arasinda yer aldig
gozlemlenmistir.




BALIKESIR iLi, DURSUNBEY ILCESI, CIFTCI MAHALLESI DOGUKENT CEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

Wl d 7“‘;’ a&
S iy zfﬂg’*;ﬁm
2’ ol ""-‘%
W 3&?&"&{’1.\

AR
RSy

ol t“ > ¥
SGt
R

Il 1. Kademe [l 2. Kademe 3. Kademe 4. Kademe [l 5. Kademe 6. Kademe

Harita 3: ilge Gelismislik Kademeleri Haritasi - 2022

idari bolinis 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 ilcelerini 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 Orhaneli ilceleri, dogusunda Kitahya Tavsanli ilcesi ile cevrilidir.

' Marmara
YALOVA
Bandirma
BILECIK
BURSA
CANAKKALE

.

- & o KUTAHYA
.d* Sindirg!
izMiR MANiSA
USAK

Harita 4: ilcelerin Konumu

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 genislemenin yoni mevcut planlar Gzerinde
bu yonde olmakta ve tarimsal arazilere baskiyr arttirmaktadir. Tim bunlarin yaninda kentin
dogusundaki sanayi alanlarinin barindiracagi istihdamdan kaynakli olarak kent ile arasinda orta
ve uzun vadede ulasim hareketlerinin artmasi kacinilmaz olacaktir.

— 1L
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Harita 5: Giinlimiz Kent Formu ve Kentsel Yayilma Ydnleri

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

ULASIM AGINDAKI YERI

Kuzey-Glney ve Dogu-Bati baglanti yollarinin kesisiminde bulunan Balikesir, Ankara ve istanbul
illerini izmir iline baglayan karayolu (izerinde bir transit merkez durumundadir. Onemli karayolu
baglantilar arasinda istanbul-Bursa-izmir Otoyolu (0-5), D200, D565, D573 ve E90 karayolu
baglantilarindan s6z etmek mimkindir. Ayrica istanbul tizerinden feribot ve deniz otobiisi ile
ulasilabildigi gibi, Kérfez Havaalani ve Balikesir Havaalan’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.
ISTANBUL
TEKIRDAG . G W ‘

CANAKKALE & o R

N el o

.. __________ Bandirma
e .
b 1104
¥ ' ) BURSA
‘ BALIKESIR
,,'35
’MANiSA
&
£

-®
ke

Sekil 1: Kentin Ulasim Agindaki Konumu
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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 ilcesinin bu sisteme dahil oldugu, yerlesmeye en yakin istasyon, yerlesmenin 2 km
kuzeyindeki istasyon Mahallesi'ndeki Dursunbey istasyonudur. Dursunbey istasyonu bagl
oldugu Balikesir iline 67 kilometre mesafe uzakhktadir.
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Harita 6: Bdlgesel Ulasim Akslari

Balikesir ili, Dursunbey ilcesi cevre ulasim akslari incelendiginde; inceleme alaninin batisinda
bulunan Dursunbey- Tavsanl 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 7:Yakin Cevre Ulasim Akslari
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4. COGRAFI OZELLIKLER

Balikesir ilinin bUyUk bir kismi Giney Marmara’da yer almakla birlikte hem Marmara Bélgesi’'nde
hem de Ege Bolgesi'nde topraklari bulunmaktadir. Hem Marmara Denizi hem de Ege Denizi'ne
kiyi 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.

llin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalari olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de Marmara
Adalari olarak bilinen adalari vardir. Ovalarin baslicalariise Gonen Ovasi, Manyas Ovasi, Balikesir
Ovasi ve Kérfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Goli'dir. Onemli akarsulari
Susurluk Cayi, Génen Cayi, Koca Cay, Havran Cayi, Simav Cayi, Atnos Cayi, Uziimci Cayi ve Kille
Deresi'dir. ilin dizlik yerleri oldugu kadar tepelerin hakim oldugu kisimlari da vardir. Karadag,
Edincik Dagi, Kapidag, Sularya Dagl, Keltepe, Cataldagi, Alagcam Daglari, Madra Daglari, Kaz Dagi
ve Hodul Dagy, ilin 6nemli daglaridir. ilin denizden yiiksekligi 139m’dir.

4.1. Dogal Yapi Analizleri

Topografik Ozellikler

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

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

Dursunbey ilgesi, yiksek rakimli daglar ve engebeli arazileri ile karakterize edilen bir bolgedir.
llcenin egim durumu genel olarak %20-30 arasinda degismektedir. Ozellikle Ciftci Mahallesi,
ilcenin yuksek rakimh bélimlerinden biri olan Kaz Dagi'nin eteklerinde yer almaktadir.

ECIMANALIZI
K

Harita 8: Egim Analizi — Baki Analizi

Proje sahasinin blyik bir cogunlugunun, glney, gineybati ve bati yonlerine dogru arazi
yonelimi bulunmakta olup proje sahasinin dogu, bati ve gineybati kisimlarinin biylk
béliminde egimin %20 seviyesi Uzerinde seyrettigi gozlemlenmistir. Alanin merkezinden
glneybatiya dogru egim sikliginin %10-20 arasinda degistigi anlasiimakta olup sahanin kuzey ve
glneydogu kesimlerinde %0 ila 10 arasinda egime sahip bolgenin varligi dikkat cekmektedir.
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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 vyukseklik, alanin kuzeyine dogru 720 metre
mertebelerinde sinirlanmaktadir.

YUKSELTI ANALIZI
Ky

ROLYEF ANALIZI
X

LT T T T RT TT T P TR T T
LRARRS AR bbE sy

Harita 9: Yukseklik Analizi ve Rolyef Analizi
Zemin Ozellikleri

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

EN BOYOK YER WMESI (g

YOKSEX
TEMLIKE
02 03 04 05

S0 YILDA ASILMA OLASILG! %10
(TEKRARLANMA PERIYCOU 475 YiL)

1 = S T

Harita 10: Tirkiye Deprem Tehlike Haritasi (AFAD)

Dogal Afetler

02.12.2022 tarih ve E-89712747 sayili il Afet ve Acil Durum Mudurligi tarafindan sunulan
gorislerinde 6zetle; Madirlukge yapilan incelemeler neticesinde s6z konusu alanda; 7269 sayili
yasada belirtilen heyelan, kaya dismesi, ¢ig, su baskini gibi afetlerden dolayi alinmis; Mudurltk
arsivinde bir Afete Maruz Bolge Kararinin olmadigi tespit edilmistir.

Klimatik Ozellikler

KLiM
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 (ic Ege)
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bolgesinin kuzey kesiminde (KUtahya), Kitahya-Balikesir-Bursa illerinin birlestigi kavsakta yer
almaktadir. Bu ylzden, hava tarim icin elverissizlik yaratacak kadar sert soguktur. Bu nedenle
de vejetasyon siiresi oldukga kisadir. ilcenin iklimi Karasal iklim 6zelliklerini tasir.

Sicaklik degerleri glineyden-kuzeye, batidan-doguya degismektedir. Uzun vyillar icinde
gerceklesen degerlere gore yillik ortalama sicaklik 14.6 °C'dir. Bugline kadar gorulen 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 bagh olarak ikincil derece hakim rtzgar
yonU Kuzey-Kuzeydogudur (Yildiz-Poyraz). Ortalama rizgar hizlarina bakildiginda 6zellikle yaz
aylarinda siddetini arttirdigi; nisan, mayis, kasim ve aralik aylarinda ise ortalamanin altinda
kaldigi gorilmektedir. Turkiye Razgar Atlasi incelendiginde, proje alaninda, rizgar
potansiyelinin 4,5-5,0 m/s hiza sahip rizgarlardan olustugu gorilmektedir. Firtina riizgarin
kuvvetli sekilde esmesi olarak agiklanmaktadir. Firtina ve kuvvetli rizgarlara bagl olarak yilda
ortalama 35 afet yasanmakta olup, 6zellikle kuzey Ege bdlgesi ile bati ve orta Akdeniz'de
gozlenmektedir. Bu dagilimda cephe sistemlerinin etkisi &nemli rol oynamaktadir.

GUNESLENME
GUNES ENERJISI POTANSIYEL ATLASI (GEPA) kapsaminda verilen bilgiler kapsaminda vyl

icerisinde sehrin glineslenme siresi incelendiginde, bu slrenin 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.

R
'y

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 11: Glines Radyasyonu-Balikesir
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IL Guneglenme Siresi Radyasyon Degeri
(Saat-yil) (KWh/m2-yil)
Balikesir 2,686 1,418
i Glneslenme Sdresi Radyasyon Degeri
(Saat-gun) (KWh/m2-glin)
Balikesir 7.36 3.88

14.00

12.00

10.00
800 -
6.00 -
4.00

2.00

0.00 -

OCAK
SUBAT
MART
MISAMN
IAYIS
E¥LUL
EKIM
KASIM
ARALIK

HAZIRAN
AGUSTOS

Grafik 1: Aylik ve Glunlik 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.

Meteoroloji Genel Mudurligi verilerine gore Balikesir ili uzun vyillar yillik toplam yagis
ortalamasi 605,0 mm’dir. 24 saatte 6lctlen maksimum yagis miktari 06.11.2004 tarihindeki
126,8 mm’dir.

Canli Cesitliligi
FLORA

Balikesir ilinin toplam arazi varliginin yaklasik % 45 i orman arazisi, %32’si kiltir arazisi, % 8'i
cayir ve mera, %15’i kullanilmayan arazidir. ilin orman varliginin biyik bir kismi Dursunbey,
Bigadic, Sindirgi, ivrindi ve Edremit ilceleri civarinda toplanmistir. Orman varliginin biyik bir
kismi karacam ve kizilcam, kaymn, glrgen, mese, s6gut, ilgin, cinar agaclarindan ve
zeytinliklerden olusmaktadir. Yine bu agac tlrlerinin yani sira Kazdaglarinda Kazdagi Goknari,
Susurluk, Kepsut, Bandirma ve Génen civarinda kayin, glirgen, ve mese tirleri bulunmaktadir.
Kapidag Yarimadasi agac tirleri agisindan oldukca zengindir. Ayrica Korucu ve Bigadic civarinda
kestane, Gonen ormanlarinda ithlamur, Kepsut civarinda kekik, sumak, Kazaaglarinda adacayi,
dag nanesi, kantaron, karabas otu, pelin, defne, biberiye vb. bitkiler bulunmaktadir.
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Ege kiyilarinda makilere rastlanir. Palamut meseleri ve zeytinliklerin kapladigi alan ¢cok genistir.
II'de zeytincilik &zellikle Edremit, Ayvalik, Burhaniye, Bandirma ve Erdek’te &nem kazanmistir.

FAUNA

I, Anadolu’ya kuzeybatidan giren paleoartik bolgedeki en 6nemli kus gb¢ yollarindan biri
Uzerinde bulundugundan, her yil degisik tirden 3 milyona yakin kusun barindigi, konakladigi ve
kuluckaya yattig| ugrak yeridir.

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

Tath su baliklari olarak sazan, kizilkanat, turna baligl, filise, yayin ve kavinne; deniz tirlerinden
sardalya, hamsi, levrek, istavrit, Iifer, palamut, orkinos, kefal, kalkan, uskumru, sinagrit 6ne
cikmaktadir.

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

5. SOSYAL YAPI
5.1. Niifus Yapisi

Nifus, sosyal yapinin ortaya konarak degisiminin gdézlenmesi agisindan en dnemli faktorlerden
biridir. Nifusun mutlak buyGkIGgU, yasa ve cinsiyete gore dagilimi, kirsal ve kentsel yorelerdeki
payl bir bélgenin sosyal yapisi hakkinda 6nemli 6lgtde fikir vermektedir.

Alan ile ilgili plan kararlarinin olusturulabilmesi icin, Dursunbey ilcesinin genel nifus yapisi ve
gelisimi incelenmis olup il ve Ulke genelinde da kiyaslamalara yer verilmistir. Boylece, alan
Uzerinde yasayacak olan niifusun yapisina uygun kararlarin verilebilmesi saglanmistir.

Turkiye Nufusu

86,000,000 85,279,553

83,154,997

84,000,000 84,680,273

82,000,000 83,614,362

79,814,871 82,003,882

80,000,000 80,810,525

78,000,000

78,741,053

76,000,000 77,695,904
76,667,864

74,000,000

72,000,000
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Grafik 2: Tarkiye Nufus Artis Grafigi
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Yillik Nifus Artis Hizi (Binde)

Turkiye
Balikesir
Dursunbey

1,280,000
1,260,000
1,240,000
1,220,000
1,200,000
1,180,000
1,160,000
1,140,000
1,120,000

1,100,000

45000

Balikesir NUfusu

1,250,610

1,226,575 1,257,590

1,240,285
1,228,620

1,186,688
1,204,824

1,196,176
1,189,057

1,162,761

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Grafik 3: Balikesir Nlfus Artis Grafigi

Dursunbey Nifusu
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Grafik 4: Dursunbey Nfus Artis Grafigi

2013 2014 2015 2016 | 2017 2018 2019 2020 2021

13.66 = 13.32 1336 1355 124 1466 1394 551 @ 12.67

1.75 2236 | -199 | 7.96 7.2 17.89 | 1.67 9.45  8.29

-18.27 -29.03 -22.82 -28.62 -30.13 -12.44 -21.21 -8.06 -19.74
Tablo 1: Nufus Artis Hizlan

2022
7.05
5.57
-24.48
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Nufus Artis Hizi (binde)
30

20

/\

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
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Grafik 5: Nufus Artis Hizi Grafigi

Planlama alani; Balikesir ili, Dursunbey ilcesi'nin Ciftci Mahallesinde yer almakta olup Ciftci
Mahallesinde 2022 vili itibariyle 894 kisi ikamet etmektedir. Dursunbey ilcesinin 2022 vyili
itibariyle toplam nlfusu 33.333 kisidir. Merkez mahalleleri toplam ndfusu 14.629°dur.
Dursunbey ilcesi'nin niifus yapisi incelendiginde, 2013-2022 vyillari arasinda nifusun 40.572
kisiden, 33.333 kisiye distigi gorilmekte olup ilcede kadin-erkek nifus dagiliminin dengeli
gelistigi anlasilmaktadir.  Son 10 vyilin Ulke, il, ilce ve mahalle bazinda nifus degisimi
incelendiginde; Tirkiye nifusunun arttigi, Balikesir nifusunun arttig, Dursunbey ilcesi
nifusunun azaldig gbzlemlenmistir.

2013-2022 yillari (binde) nfus artis hizi kapsaminda degerlendirildiginde Tlrkiye bazinda ntfus
artis hizinin distiga, Balikesir ili'nin ise nifus artis hizinin arttigl gdzlemlenmektedir. Dursunbey
ilcesinin yillara gore (binde) nifus artis hizi 2013 yilinda -18.27 iken 2022 yili itibariyle -24.48
oraninda kayitlara gectigi goérilmektedir. ilcede Nifus artis hizinda disis oldugu
gdzlemlenmektedir. Nufus artis hizi bakimindan il ve ilce bazindaki degerlere bakildiginda
birbirinden farklilik gosteren sekillerde degisime ugradiklari gortlmektedir. Bu durumun kent
ve ilce icerisinde meydana gelen farkl nedenlerden kaynakh olarak ortaya cikmis olabilecegi
ongorilmektedir.

Erkek Kadin

-1400 -1200 -1000 -800 <600 -400 -200 [ 200 400 600 200 1000 1200 1400 1600

Grafik 6: Dursunbey Nifus Piramidi
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2022 Yl Cinsiyet, Yas Grubu Ntfus Dagihmi

Yas Araligi Kadin Erkek
0-4 581 658
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 2: 2022 Yili Cinsiyet, Yas Grubu Nifus Dagilimi

Nifus piramidi gdsteriminin amaci, ntfusun yas ve cinsiyet gruplarina dagilisini, ayrintili olarak
tek bir c¢izim Gzerinde 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.

5.2. Konut Yapisi ve Hane Halki BuyiiklGigu

Ortalama hanehalki blyUklGgu: Bir hane halkini olusturan kisilerin ortalama sayisidir. Tirkiye
ortalama hanehalki 2018 yilinda 3,41 iken, 2022 yilinda 3,17 degerine dismektedir. Balikesir ve
Dursunbey icinde hanehalki degerinin distigd gdzlemlenmekle birlikte, Balikesir 2022
hanehalki degeri 2,61, Dursunbey ilcesi 2022 yili hanehalki buyuklugi 2,51"dir.

Ortalama Hanehalki BuyUklGga

il Turkiye Balikesir Dursunbey
2018 341 2.73 2.67
2019 3.35 2.71 2.63
2020 33 2.69 2.61
2021 3.23 2.64 2.55
2022 3.17 2.61 2.51

Tablo 3 Hanehalki Biyiikliigi

Turkiye genelinde daire biyikligi ortalamasinin 130 m? briit oldugu ve Balikesir ili’'nin daire
ortalamasmin 120 m? brut oldugu gorilmekte olup ilce 6zelinde inceleme yapildiginda
Dursunbey ilcesinin ortalama hane halki blyiklGginin 2,59 kisi ve ortalama daire brit
buyukliklerinin 135 m? oldugu gozlemlenmektedir. Buna gore kisi basina dusen insaat alani
degeri 52,12 m? oldugu gozlemlenmektedir. Dursunbey ilcesi Ciftci mahallesi daire biyukligi
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ortalamasinin 135 m? oldugu ve hane halki buytklGgunin 3,33 kisi oldugu, bu baglamda kisi
basina disen insaat alaninin 40,54 kisi/ m? oldugu gozlemlenmistir.

5.3. Egitim Bilgileri

Okul 6ncesi egitim ve ilkdgretim; Dursunbey ilcesinde Anasinifi, ilkdgretim ve Ortadgretim
diizeyinde 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. ilcede kamu biinyesinde halk egitim merkezi, mesleki
egitim merkezi, 6gretmenevi ve aksam sanat okulu, bulunmaktadir. Halk egitim merkezi
binyesinde farkli alanlarda cgesitli kurslar diizenlemektedir. Ayrica ilcede 6zel egitim kurumlari
bulunmaktadir. Derslik basina ilkokul ortaokul dizeyinde 15 06grenci, genel ortadgretim
dizeyinde 25 6grenci ve mesleki ve teknik diizeyinde 11 6grenci dismektedir.

Dursunbey ilcesi’'nde Meslek Yiiksek Okulu bulunmaktadir. Yiksekokul, Yiksekdgretim Kurulu
Baskanhg Yirtutme 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 Saglig ve Giuvenligi, Ormancilik programlari mevcuttur.

Yiksekokulda, 7 programla 418 06grenci, 15 akademik personel ve 5 idari personel 4 ozel
guvenlik gorevlisi 3 temizlik hizmetleri personeli bulunmaktadir.

15.09.2006 tarihinde Dursunbey Kaymakamliginca Yiksekokul icin tahsisi yapilmis Hidirhk
mevkiindeki 45.000 m2’lik alanda bulunan YUksekokul kendi binasina tasinmistir.

5.4. 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 katli 10 daireli olarak hastane
lojmanlari da hizmete girmistir. Daha sonra 2012 yilinda Bakanlik tarafindan gerceklestirilen
yeni hastane projesi yeni yerinde Kasim 2014’te sonuglandirilarak, 75 yatakli olarak 2015 vil
Ocak ayinda hizmete acilmistir.
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Yatak Doktor Hemsire |Ebe |Teknik Yardimer | Toplam

Sayisi Sayisi [Aile Sagl. Persomel /|Saghk Istihdam
Saglik Kurulusu . ) Cahsan : ATT PEIg'!illllel
Devlet Hastanes: 75 14 50 11 3 12 90
1 Nolu ASM 6 6 12
2 Nolu ASM 6 6 12
3 Nolu ASM | | ) 2
ilge Saghk Mud. 4 3 2 ) | 10
9 Adet Saglik Evi _ 1| 2 1 4
112 Birimu ) ) ) 10 2 12
Toplam 75 31 67 15 13 16 142

Tablo 4 Dursunbey Saglik Kuruluslari

6. EKONOMIK YAPI

Dursunbey ilce ekonomisini tarim-hayvancilik, madencilik ile orman ve orman Grlinlerine dayali
sanayi kollari olusturmaktadir. En 6nemli ticari faaliyet keresteciliktir. Bu sektdr ayni zamanda
nakliyeciligin gelismesini saglamistir. Sehirde daha ¢ok orman ve orman UrUnlerine dayal sanayi
gelisme gostermistir. Son birkac yilda farkli alanlarda fabrikalar da acilmaya 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 gelistiriimediginden, ekonomik anlamda sehre pek fazla katki saglayamamaktadir.

Calisma alani g¢evresinde bulunan sanayi alanlari ile ekonomik faaliyetlerin artacagi ve
ekonomiye katki saglayacagi beklenmektedir.

6.1. 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.

Alan geometrisi incelendiginde alanin; Kuzey-Giiney dogrultusunda 900 metre, Dogu-Bati
dogrultusunda 1400 metre oldugu ve 58 ha alani kapladigi tespit edilmistir.
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Fotograf 3 Alan icinden Kuzeybati Yéniine Bakis
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Fotograf 6 Gliney Tarafindan Planlama Sahasina Bakis
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6.2. Miilkiyet Analizi

Mulkiyet Dokusu

Planlama calismasinin ylratalduga bdlge, arazi sahipligi bakimindan incelendiginde, alanin
%96.40"1 TOKI, %0.70’i Maliye Hazinesi, %2.77’sinin sahis adina kayitli oldugu, %0.13’iniin tescil

harici alanda kaldig1 gorulmektedir.

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

Tablo 5 Mulkiyet Dagilimi

PROJE ALANINA

PARSEL MULKIYET TAPU(m?) 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 6 Milkiyet
GOSTERIM - _
MULKIYET -
= -
—\ =z -
v

Harita 12 Mulkiyet

22




BALIKESIR iLi, DURSUNBEY ILCESI, CIFTCI MAHALLESI DOGUKENT CEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

7. KURUM GORUSLERI

Planlama alanina yonelik olarak kurum ve kuruluslar nezdinde géris talep edilmistir. Ust dlcekli
plan kademesi baglaminda ilgili kurumlarin goris 6zetleri asagidaki gibidir:

e Balikesir Su ve Kanalizasyon idaresi Genel Mudurligi, Aritma Tesisleri Dairesi Baskanlig
05.12.2022 tarih ve 67837 sayili gorusinde Ozetle; “..S6z konusu faaliyetle ilgili “Su
Havzalari Koruma Yénetmeligi” hiikiimlerince degerlendirme yapildidinda, herhangi bir
baraj koruma havzasina girmedigi tespit edilmis olup, 05.12.2022 tarihinde Genel
Miidiirltigiimizce faaliyet sahasinda yapilan incelemelerde; giiney kisminda Bayban
Cesmesi ve cesme kaynak baslarinin bulundugu tespit edilmistir.

S6z konusu insaatin imar, projelendirme ve yapim asamasinda mevcut gesme ve gesme
kaynak baslarinin korunmasi, gerek gorilmesi durumunda deplase isleminin yapiimasi,
.56z konusu belirtilen alanda “Toplu Konut” yapilmasinda Genel Miidirligtimiizce
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.” seklinde bahsetmektedir.

Bila tarih ve 121208 savyili ile bila tarih ve 119072 sayili goristinde ozetle; “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 buiytikligindeki alanda “1/5000 6lgekli
Nazim Imar Plani ve 1/1000 élcekli Uygulama imar Plani Teklifi” hazirlanmasinda Genel
Midlirligimtzce herhangi bir sakinca bulunmamaktadir” seklinde bahsetmektedir.

e Balikesir Buyuksehir Belediyesi Baskanhgl, Kirsal Hizmetler Dairesi Bagkanligl,
28.12.2022 tarih ve 122415 sayili gorisinde sakinca bulunmadigl; bila tarih 226189
sayili gdrislerinde de 1/5000 olcekli Nazim imar Plani ve 1/1000 élcekli Uygulama imar
Plani teklifi yapilamasi ile ilgili Daire Baskanliginca herhangi bir goris ve oneri
bulunmadigi belirtmistir.

Karayollari Genel Mudurligt, 14. Bolge MudurlGga,

e 24.09.2024 tarih ve 1629445 sayilh gorlste “Bahse konu c¢alisma alaninin, Genel
Muddiirlik onayl 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 Kavsagr 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.

e DSi 25. Bélge Mudirltgi, Havza Yénetimi, izleme ve Tahsisler Sube Mudirliga,
25.12.2022 tarih ve 2922825 sayili gorUslerinde ozetle; “Konu Bélge Miidlrliigiimtizce
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
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olan yapilarin su basman kotlarinin, derelerin sev (st kotlarindan en az 2,00 metre
ylikseklikte olmasi gerekmektedir. S6z konusu alanda yeralti suyu problemi yoktur.
Planlama alani igerisinde ve civarinda su kaynadina rastlaniimasi durumunda
Kurumumuzla irtibata gegilmeli, su kaynagi ve kaynagi besleyen alanda herhangi bir
tahribat yapilmamali... Yukarida belirtilen hususlara uyulmasi ve diger gerekli tim
izinlerin alinmis olmasi kaydiyla, bahse konu alanda, Toplu Konut yapilmasina yénelik
planlama yapilmasinda 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 igin hidrolik
hesaplama ile belirli taskin tekerriir debileri icin (Q100, Q500, Q1000 ) su seviyelerininin
ve su kotlarinin éngdrilmesini iceren "Taskin Yayilim Haritasinin Cikartilmasina Yénelik
Calisma  Raporu'nun  hazirlanarak/hazirlatilarak — idaremize  onaya  sunulup
onaylanmasina mtiteakip 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 yatadgini 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 ¢alismalari icin derelerin lizerinden gegis
saglanmasi  amaciyla, sanat yapisi yapilmasina ihtiyag duyulmas: halinde,
Kurumumuzdan ayrica izin alinmasi ve dere yatak glizergdhlarinda Kurumumuzun izni
olmaksizin degisiklik yapilmamas: 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 tim 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 tiim proje glizergdhlarindaki, 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
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islemleri gergeklestiriimeden proje tatbiki yapilamaz. Projenin tatbikinde, 07.11.2019
tarih ve 30941 sayili Resmi Gazetede yiiriirliiGe 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 gérilmdstir” 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 Mudirligi 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.

Balikesir Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudarligi 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 (zerinde herhangi bir tabiat varligi kaydi bulunmadidi,
3621/3830 sayili Kiyi Kanununun Kurumumuza verdigi yetkiler kapsamindaki yerlerden
olmadigi gorilmustir...” seklinde bahsetmektedir. Bila tarih ve 9877130 sayil
gorisinde “29.07.2022 tarih ve 31907 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirlige
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 klim
Degisikligi Il Middiirliigii) e-ced sistemi (http://eced.csb.gov.tr) lizerinden basvuru
yapilmasi gerekmektedir. Talebe konu alanin, 383 sayili Kanun Hiikmiinde 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 Kiyt Kanununun Kurumumuza verdigi yetkiler
kapsamindaki yerlerden olmadidi, talebin, ilgili kurum/kurulus gériisleri, 3194 sayili imar
Kanunu ve ilgili ybnetmelikleri ile mer'i mevzuat kapsaminda degerlendirilmesi
gerekmektedir” seklinde bahsetmektedir. 28.06.2024 tarih ve 9835662 sayil gorisiinde
Dursunbey Kaymakamliginin 26.06.2024 tarih ve 9811574 savyili 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 olmadidi
bildirilmistir. Kaymakamlik géristine Mudirligimiizce de istirak edilmektedir”
denilmistir.

Balikesir il Kultir ve Turizm Mudurligi, 28.11.2022 tarih ve 3194290 sayili gérisiinde
2634 sayili "Turizmi Tesvik Kanunu" kapsaminda sakinca bulunmadigini belirtmistir.
Balikesir Orman Bolge Mudurligi, 01.12.2022 tarih ve 6420310 sayili goruslerinde;
“..yaziniz ekinde bilgileri sunularak Kurumumuzdan gériis istenilen alanda, 6831 sayili
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Orman Kanunu’nun Ek 16’nci maddesine gére yapilan uygulamanin tescil stireci
tamamlanmamis olup, tamamlanmasina miiteakip ekli krokide gdsterilen ve vasfi
Orman olarak kalacak parselin gériis istenilen alan disinda birakilarak tekrar gériis talep
edilmesi durumunda Kurum goristmdz verilebilecektir.” seklinde bahsetmektedir. Bila
tarih ve 12012346 sayili gorisinde “6831 sayili Orman Kanunu’na gbre orman
sayilmayan alanlarda kaldidi, 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 élgcekli Uygulama imar Plani yapilmasinda
Kurum mevzuatimiz agisindan sakinca bulunmamaktadir” denilmektedir.

Balikesir Valiligi, il Afet ve Acil Durum Midirltgi, 02.12.2022 tarih ve E-89712747 sayili
gorislerinde ozetle; “..Mddirligimizce yapilan incelemeler neticesinde séz konusu
alanda; 7269 sayili yasada belirtilen heyelan, kaya dismesi, ¢ig, su baskini gibi
afetlerden dolayr alinmis;, Mudirligimiiz arsivinde bir Afete Maruz Bdlge Kararinin
olmadi§i tespit edilmistir. S6z konusu alan sinirlari icerisinde "Dursunbey 126 nolu Acil
Toplanma Alani” oldugu gérilmis olup, planlamada bu alanin dikkate alinmasi
durumunda, Midiirligimizce herhangi bir sakinca bulunmamaktadir” seklinde ve bila
tarih 962971 sayili gorislerinde oOzetle “... s6z konusu alanda; 7269 sayili yasada
belirtilen heyelan, kaya dismesi, ¢1g, su baskini gibi afetlerden dolayr alinmis;
MUdUrlGglimuz arsivinde bir Afete Maruz Bolge Kararinin olmadigi tespit edilmistir. S6z
konusu alanda imar Plani yapiminda Miudirligimizce herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir” 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 Mudurligi 28.12.2022 tarih ve 8313953 sayili gérisiinde;
“..Belirtilen alanda Kurumumuza ait proje veya yatirim bulunmamakta olup, konut
yvapilacak alanda planlama asamasinda tarim arazileri icin - goris alinmasi
gerekmektedir” seklinde bahsetmektedir. Bila tarih ve 14389991 sayili gorislerinde
“Bakanlhigimizin 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 icinde tamamlanir, bu sirede tamamlanmayan dosya
dederlendirmeye alinmaz ve ilgilisine iade edilir. Eksik belge tamamlandiktan sonra,
mevzuatta meydana gelen dedisiklikler dikkate alinarak, islemlere kaldigi yerden devam
edilir." hikmu 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 Bakanhg, Maden Ve Petrol isleri Genel Mudirlugu
07.12.2022 tarih ve E-91714819 sayili gérlslerinde 6zetle; “S6z konusu proje planlama
yvapilmasi planlanan 76,14 hektarlik alanla cakismali, ER:3418105 sayili IV. grup arama
ruhsat sahasinin bulundugu 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
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sahasina ait ekte yer alan koordinatlar dikkate alinarak gerekli islemlerin yiirtitilmesi
gerekmektedir.” 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 gorutslerin
planlama sahasina yonelik bir olumsuzluk barindirmadiklari, alan 6zelinde bir taleplerinin
bulunmadigi degerlendirilerek varsa tespit edilebilen ilgili mevzuatlar kapsaminda kararlar
olusturulmaya c¢ahsiimistir.

8. 05.06.2015 tasdik tarihli Balikesir-Canakkale Planlama
Bolgesi 1/100.000 6lcekli 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 Alanlari” bulunmaktadir.

Plan aciklama Raporu ve Plan Hukimleri kapsaminda ilgili fonksiyonlarin tanimi asagidaki
gibidir;

“9.3.1. TARIM ALANLARI;

Alt 6lgekli 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 yonetmelikler uyarinca gercgeklestirilecektir.

Ayrica Balikesir- Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni 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
Baskanhdgi'nca yirttilen faaliyetlere, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déniistiirtilmesi Hakkinda Kanuna tabi alanlara iliskin uygulamalara ve iller Bankasi
Anonim Sirketi Genel Miidiirliigi tarafindan 6107 sayili kanun uyarinca yapilacak
uygulamalara iliskin basvurular, bu planin koruma, gelisme ve planlama ilkeleri ve niifus
kabulleri ve gevre imar bitinligu gergevesinde ilgili idaresince alt élcekli planlarda
degerlendirilir. Bu dogrultuda hazirlanacak alt élcekli planlar sayisal ortamda veri
tabanina islenmek lizere bakanliga génderilir.

7.39. Orman Kanunu’nun 2. Maddesinin (b) Bendine konu olan alanlarda hukuki
durumda olabilecek degisikliklerin sonucuna gére, orman genel miidiirliigi ve milli emlak
genel midirligu gérisleri alinarak, bu alanlarda mahkeme kararlari sonucu dogacak
haklar sakli kalmak kaydiyla, sanayi alani amacl kullanim talepleri disinda kalan
“Yerlesim Alani” talepleri, cevre imar bliitinlidgi ve cevresel kullanimlar dikkate alinarak
ilgili kurum ve kurulus gériisleri dogrultusunda bu planin nifus kabulleri ve alansal
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biydklikleri asiimamak kaydiyla cevre dizeni planinda degisiklik gerekmeksizin alt
Olcekli planlarda dederlendirilebilir. Tarimsal nitelik kazanmis olan kisimlarda ise bu
planda degisiklige gerek olmaksizin bu planin ilgili hiikiimleri uyarinca islem yapilir.”

ifadeleri kullaniimistir.

Harita 13 Cevre Diizeni Plani

e e

9. Cevre Diizeni Plani Degisikligi

Planlama calismasinin amaglarindan olan “Ulusal 6lgekten baslayarak yerel boyuta indirgenecek
konulardan biri de alt ve orta gelir grubuna yoénelik sosyal konutlar ile burada hayatini
sirdUrecek 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, saglamlk, ekonomik gibi
kriterlere dikkat edilerek spekulatif olusumlara mani olmak; nifusun Ulke cografyasina dengeli
bir bicimde dagilmasina destek olunmasi ve alt gelir grubunun barinma ihtiyacini saglamak
amaclyla “sosyal konut politikasi” ¢ergevesinde yeni yerlesim birimlerinin belirlenmesi esastir.
Ulusal kalkinma planlari strateji ve politikalari incelendiginde, bu baglamda c¢alismalarin
yuruttlmesi vatandaglarimizin konut edinmesi igin 6nem arz etmektedir.

05.06.2015 tasdik tarihli Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 oOlgekli Cevre Dizeni
Plani kararlarinda Dursunbey ilcesinin 2040 yili projeksiyon niifusu toplam 44.315 kisi olarak
planlama nifuslari belirlenmistir. TUIK verilerine gére Dursunbey ilcesinin 2022 yili toplam
nufusu 33.333 kisi olmustur. Yapilmasi planlanan sosyal konutlar 1/100.000 olcekli Cevre
Dizeni Plani planlama nifusu kapsaminda degerlendirilmis ilave nlifus atamasi yapiimamustir.
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Bu baglamda plan degisikligine konu alan; 1/100.000 o6lcekli Balikesir-Canakkale Cevre Dizeni
Planinin yukarida yer verilen hususlari ¢ercevesinde “Kentsel Gelisme Alani” olarak yeniden
tanimlanmistir.

Sosyal Konut Projesi kapsaminda yapilacak olan her tirlt alt dlgekli plan ¢alismasi bu planin
hedeflerine, ilkelerine, stratejilerine, nlfus kabullerine ve kararlarina uygun olarak
hazirlanacaktir.

Harita 14 Cevre Diizeni Plani Degisikligi
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