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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU ve GENEL OZELLIiKLERIi

1.1. ULKE VE BOLGESINDEKI YERI
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Sekil 1. Ulke ve Bolge i¢indeki Yeri

Yiizdlgiimii 14.299 km? olan Balikesir Ilinin topraklari 39,20°- 40,30° Kuzey paralelleri ve
26,30°- 28,30° Dogu meridyenleri arasinda yer almaktadir. Kuzeybatt Anadolu'da bulunan il,
doguda Bursa ve Kiitahya illeri, giineyde Manisa ve Izmir illeri ve batida Canakkale ili ile
komsudur. Ilin kuzey ydndeki en u¢ noktasi giineydekine 175 kilometre, dogu yondeki en ug

noktasi batisindakine 210 kilometre uzakliktadir.

[lin topraklarmin biiyiik bir kism: Marmara Bolgesi'nde, geri kalan kismi da Ege
Bolgesi'ndedir. Hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyis1 bulunmakta olup Tiirkiye genelinde
iki deniz ile komsu olan 6 ilden biridir. 290,5 km'lik kiy1 bandinin 115,5 km'si Ege Denizi'nde,

175 km'si de Marmara Denizi'ndedir.



Ilin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalar1 olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de
Marmara Adalar olarak bilinen adalar1 vardir. Ovalarin baslicalar1 ise Gonen Ovasi, Manyas
Ovasi, Balikesir Ovasi ve Korfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Golii'diir. Onemli
akarsular1 Susurluk Cay1, Génen Cay1, Koca Cay, Havran Cay1, Simav Cay1, Atnos Cay1, Uziimcii
Cay1 ve Kille Deresi'dir. Ilin diizliik yerleri oldugu kadar daglik kisimlar1 da vardar. ilin en yiiksek
noktas1t 2089 metre ile Dursunbey il¢esinde bulunan Akdag tepesidir. Karadag, Edincik Dagi,
Kapidag, Sularya Dagi, Keltepe, Cataldagi, Alagam Daglari, Madra Daglari, Kaz Dag1 ve Hodul

Dagy, ilin 6nemli daglaridir.

Ormanlar, ilin topraklarinin %31'ini kaplamaktadir. Bu deger il arazisinin %45'ine tekabiil
etmektedir. Ilin arazisinin %32'si kiiltiir arazisi, %8'i cayir ile mera ve %15'i kullanilmayan
arazidir. Genel olarak ormanlarda karagam, kizilgam, kayin, giirgen, mese, sogiit, 1lgin, ¢inar ve
zeytin agaclar1 vardir. Kuscenneti Milli Parki'nda cesitli kus tiirleri vardir. ilin iki denize kiy1s1
bulundugundan balik tiirlerinde c¢esitlilik goriiliir. Yazlar sicak ve kurak, kislar1 ilik ve yagisl
gecen Ege kiyilarinda hiikiim siiren Akdeniz iklimi, ilin genelinde de goriilmektedir. Batidan
doguya, kuzeyden giineye gidildikg¢e karasal iklim etkisini arttirir. Bu yiizden i¢ kesimlerde kiglar
soguk gecmektedir. Marmara kiyilarinda Karadeniz ikliminin etkisi goriiliir. Dolayisiyla burasi
yazlar1 ihiktir. Idari béliiniis olarak Balikesir ili; Altieyliil, Ayvalik, Balya, Bandirma, Bigadic,
Burhaniye, Dursunbey, Edremit, Erdek, Gomeg, Gonen, Havran, Ivrindi, Karesi, Kepsut, Manyas,

Marmara Adasi, Savastepe, Sindirgi ve Susurluk ilgelerinden olusmaktadir.
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Sekil 2. Balikesir ilceleri

Planlama alani; Balikesir {1i, Edremit l¢esi, Narli mahallesi sinirlar icinde bulunmaktadir.
Narli mahallesinde 475 ada 3 nolu parseli kapsamaktadir.
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Sekil 3. Narli Mahallesi Sinirlar:

1.2. ULASIM AGINDAKI YERI

Balikesir Ankara ve Istanbul’u Izmir’e baglayan karayolu iizerinde bir transit merkez
durumundadir. Onemli karayolu baglantilar1 arasinda D200, D565, D573 ve E90 karayolu
baglantilarindan séz etmek miimkiindiir. Bursa, Ankara, istanbul, Canakkale ve Izmir Illerine
asfalt yollarla baghdir. Ayrica Istanbul iizerinden feribot ve deniz otobiisii ile ulasilabildigi gibi,
Korfez Havaalani ve Balikesir Havaalani’nin hizmete girmesiyle Istanbul havayolu baglantisi da

bulunmaktadir.

Balikesir ili’nin baz1 illere uzakliklari su sekildedir; Istanbul’a 393 km, Ankara’ya 546 km,
[zmir’e 181 km, Bursa’ya 155 km, Canakkale’ye 217 km uzakliktadir.
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Sekil 4. Balikesir Ulasim Haritasi

Planlamaya konu olan alan yakin ¢evre ulasim baglantilari agisindan incelendiginde;

Edremit ilgesi Balikesir ilinin énemli ilg¢elerinin biri olmakla beraber 6nemli bir kavsak
noktasidir. Edremit’in karayolu ulasiminda ki rolii Canakkale- Izmir yolu Edremit iizerinden
saglanmakta olup Balikesir korfez ilgelerine ulagim saglandigi yol aksidir. Ege kiyilarindaki biitlin
yerlesmelere bu yol aks1 ile ulagim saglanmaktadir. Edremit ilgesinde bulunan kavsaktan gilineye
dogru Burhaniye, Gémeg, Ayvalik ilgeleri ile izmire ulasim saglanmakta olup batiya dogru

Canakkale ilcelerine ulagim saglanmaktadir.

Ayrica 6nemli bir turizm bolgesi olmasi tlizerine dnemli bir havaalan1 olan Kocaseyit
Havalimani bulunmakta olup yurtdis ile ulasim saglanmaktadir. Ayrica yurt i¢cinde Ankara ve

Istanbul’a ulasim olanaklar1 bulunmaktadir.

Narli mahallesi 475 ada 3 nolu parsele ulasim; ilgili parseller Korfez bolgesinin En 6nemli
ulasim aks1 olan Canakkale-Izmir yoluna yaklasik 100 metre mesafede bulunmakta olup Narli

koyline ulagim saglanan kavsaktan onceki ¢ikistan ulagilmaktadir.

2. KADASTRAL DURUM VE TAPU BILGILERI

Nazim imar plam degisikligine konu olan alan Balikesir ili, Edremit Ilgesi, Narli mahallesi

475 ada 3 parseli kapsamaktadir.

475 ada 3 parsel 3444,06 m? alan1 kapsamaktadir.
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Sekil 5. Narli Mahallesi 475 Ada 3 Parsel Tapu Bilgileri

3. MEVCUT DURUM TESPITIi

3.1. YAPI ANALIZi
Balikesir Ili, Edremit Ilgesi, Narli mahallesi 475 ada 3 parselde herhangi bir yap:

bulunmamakta olup agaclar bulunmaktadir.




Sekil 6. Narli Mahallesi 475 Ada 3 Parselin Uydu Goriintiisii

3.2. HALIHAZIR HARITA DURUMU
Planlama alanna iligkin 1 adet 117-D-19-C pafta numarali 1/5000 6l¢ekli halihazir harita

Balikesir Biiyiiksehir Belediye Baskanliginca ED50 koordinat Sisteminde 20.07.2016 tarihinde

onaylanmuistir.
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Sekil 7.Narli Mahallesi 475 Ada 3 Parsel Halihazir Paftas:




3.3. JEOLOJIiK DURUMU
Planlama alaninin 07.03.2017 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi, Mekansal Planlama

Genel Miidiirliigi Marmara ve Karadeniz Bolgesi Etiit Miudiirliigii tarafindan onaylanmig
Balikesir Ili, Edremit flgesi, Toplam 4906,76 Hektarlik Alanin Imar Planina Esas Mikrobolgeleme
Etiit Raporu’nda Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1) : 6nlem Alnabilecek Nitelikte Sisme, Oturma

Agisindan Sorunlu Alanlarda bulunmaktadir.
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Sekil 8. Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Haritas:



4. MEVCUT IMAR DURUMU
4.1. 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plan1" 644 sayili
Cevre ve Sehircilik Bakanligimin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararname'nin 7.Maddesi uyarinca, Bakanlik Makami'nin 20/08/2014 tarihli ve 13549 sayili

Olur'u ile onaylanmugtir.

Bu kapsamda Edremit il¢esi Narli Mahallesi 475 ada 3 parsel 117 Paftasinda kalmakta olup
ilgili alan olan “Kentsel Gelisme Alan” fonksiyonlarinda etkilenmektedir.

Sekil 9. Narli Mahallesi 475 Ada 3 Parselin 1/100.000 Ol¢ekli Cevre Diizeni Plam



4.2.1/5.000 OLCEKLI MERI NAZIM IMAR PLANI

Altinoluk belediyesi tarafindan 10/12/2009 tarihli 165 numarali karara istinaden onayli
117-D-19-C Nazim Imar Plani Paftasinda Planlama Degisikligine konu olan alan “EGITIM

ALANTI” olarak planlanmustir.
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Sekil 10. Narli Mahallesi 475 Ada 3 Parselin 1/5.000 Ol¢ekli Nazim imar Plani

10



13-$UB-2018 16:58 Kimd. Kime : D2EE3TILA94 8.2

T.C
ALTINOLUK BELEDIYESI
MECLIS KARARI
b Cyn KARARIN §z0 : Imar Plan

KARAR TARIHI - 10/12/2009 Tadilatlarimn Muzakeresi.
KARAR SAYi8I o165
DIVAN KATIPLER] :
MEGLIS BASKANI - Hasan OZPOLAT

i Hasan OZPOLAT Jsmet Zerrin  AKGUN,Umit Yagar
MEVCUT UYELER :BABURSAH,Cavit CEBECLAII DIRIK ismail SAHIN Mehmet

OREN,Beriye BASAK, Uit ACAR,
KATILMAYAN UYELER : Zekai INCE Zeki BAYRAM,Mehmet Sami KARADUMAN,

KARAR

Belediyemiz Meclis Gindeminin 4. maddesinde bulunan imar Plan Tadiatlarinm
miizakeresine gegildi. Yapilan mizakereler neticesinde; 1- Vakifiar Genel Midiirligi adina
Ibrahlm CINKO 2- Zeki CORUK Vk.li Nabi KACAR adina iki adet dogya oldugu gortlerek
imar Plan Tadilat dosyalannin imar Komisyonu'na havalesine, ayrica gegen aylarda Imar
Kornisyonu'na sunulan ve incelemesi tamamlanarak raporu hazirlanan iki ( 2 ) adet Imar Plan
Tadilat dosyasinin mizakeresine gegildi.

_1- Adnan_INCi-Hasan YAPRAK : Tadilat Imar Plam yapimi teklifine konu alanlar,
Altinoluk Beldesi, 19 K-Il, 19 L-| pafia, 584 Ada 5 ve 6 nolu parseller ile 263 Ada 15 ve 3777
nolu parsellerde kayithdir,

Hazitlanan teklifte 584 Ada 5, 6 nolu parselier ve 263 Ada 15 nolu parse! igin A-3 ( ayrik
nizam 3 kat ) Taks; 0,25 Kaks; 0,75 ingaat yoguniugu onerilmektedir. Parsellerin icinde
bulundugu imar adalan igerisinde A-3 kat, Taks; 0,25-Kaks; 0,75 ingaat yogunlukiu
yapilasmaiarin bulundugu gdz dniine alinarak, teklif uygun goralimustir,

Ayrica 3777 nolu parselin de ticari alan olarak tadil edilmesi istegi ile 1/1000 olgekli tadilat
imar plan hazirlanmasi gahsmasina gidilmistir. Meveut imar plamindan gelen A-3 kat, %40
taban yogunluklu yapiiagmanin aynen korundugu gorilmektedir. Teklif edilen plan degisiklikleri
sonucunda plan butintnde kat artigindan dolayl ortaya ¢ikan sosyal donat alani gereksinimi,
teklif edilen ticari alan ile plan butininde yasanan toplam nifustaki azalma ile birbirini
dengelemektedir, Onerilen imar Plan Tadilat tekliflerinin dnerildigi sekilde kabulline, Altinoluk
Belediye Meclisince oy birligi ile karar verildi.

2. Bagkanhk Resen imar Plan Tadilati { Beldemize ait 1/5000 6lgekli Revizyon Nazim
imar Plani. ) Altinoluk, 1957 yilinda Belediye Tegkilat kurulmusg, 2000 Y Genel Niifus Sayimi
sonuglarina gdre 11.000 kiginin, yazin ise yaklagik 200.000 kiginin yagadig bir beldedir.

1980 yillardan itibaren tim Tirkiye'de hizh bir kooperatiﬂesme ve ikincl konut edinme
sevdasl, Altinoluk Beldesinde de ¢ok hizli bir sekilde goriinmeye baglanmigtir. 1985 yilina
kadar Bayindirlik ve Iskan Bakanhg! tarafindan onaylanan Imar Planiar 1985 yilinda kabul
edilen " 3194 Sayill Imar Kanunu " neticesinde imar yetkililerinin timayle Belediye Meclislerine
verilmesi ile beraber yaklagik 25 km.lik sahili olan Altinoluk Beldesi'nin her bdlgesinde farkh
yogunluklu imar planlar Belediye Meclisince onaylanmaya basglamigtir.

1994 ve 1996 yillannda Baymndirik ve lskan Bakanhgi'nca kabul edilen, Altinoluk
Beldesini de kapsayan 1/25.000 élgekli Edremit Korfezi Kiyi Kesiml Cevie Dazeni imar Plan
Revizyonu- ile 1/5000 olgekli Nazim imar Planinin kapsadi§i alaniarda dahil olmak izere

yapilahma alanlan betilenmistir. Ancak Cevre Duzeni Plan ile Nazim Imar F’Iam arasi dak[
egbkjan\ma kosullar farkhiiklar gostermektedir. ;
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Hazirlanan 1/5000 Slgekli Revizyon Nazim Imar Planinda ana hedef Cevre Dizeni Pian
ile Nazim Imar Plan arasindaki bu ¢eligkiyi ortadan kaldirabilmektedir.

Bu nedenle 03/09/2009 tarihine kadar onaylanmis imar plan kararlarinin sadlikh olarak
tespiti icin Altinoluk Belediyesi'nden Meclis Karar ve tarihleri temin edilerek: Altinoluk Merkez,
Altinoluk Avcilar- Tahtakuglar- Gamlibel miicaviri ve Altinoluk Narli micaviri olmak fizere 3 ayr
Analiz paftasi hazirlanmigtir.

Analiz paftalarinin hazirlanmasindaki asl amag; onaylanmig olan mevcut imar planlarinin
paftalara aktaniarak bir butun olarak degerlendirimesi, meveut planlann Altinoluk Beldesine
getirdigi nufusun ve bu nifusa gerekli olan sosyal donati alanlannin, dzellikle yesil alanlarin
tespitidir.

Bu dofrultuda hazirtanan analiz paftalan Altinoluk Beldesimin meveut imar durumunu
gdstennektedir.

Yapllan galismalar sonucunda elde edilen bilgiler dogrultusunda hazirlanan analiz
paftalaninda yapilan hesaplamalar neticesinde 1/1000 dlgekli onayh imar planlarinda yer alan
konut alanlarinin; toplamda 480,12 ha. oldugu, konut alanlarinda yaklagik toplamda 95.851
kiginin yagadigi, alanda kigi bagi 10 m2. hesabindan toplamda 95,84 ha. yesil alana ihtiyac
oldugu, meveut yesil alanin ise toplamda 87,96 ha. alanda kisi basina digen yesil alanin 9,18
mz2. oldugu gorilmustir,

Yapilan tespitler neticesinde 10.12.2009 tarihine kadar revizyon planinda yapilanmaya
acik alanlar icinde onanli imar planlari ve plan notlan aynen gegerli olup, onaylanmig planiarin
Altinoluk'a getirdigi yaklagik 95.851 kisilik niifus icin gerekli sosyal donat alanlarimm tahsis
edildigi varsayiimistir,

Hazirianan Revizyon Nazim imar Piani sonucunda plan bitininde onayll 1/1000 dlgekli
planiarin diginda kalan alanlarda; toplamda 304,14 ha. konut alan oldugu, bu alanlara
yaklagik; toplamda 27.698 Kisinin gelecedi hesaplanarak, alanda kisi basi 10 m2. hesabindan,
toplamda 27.60 ha. yesil alana ihtiyag olacag: tespit edilmistir. Planlama alaninda ise toplamda
76.45 ha. yesil alan ayrimigtir, Yukanda belirtilen hesaplamalardan da anlagilacagr tzere
48.85 ha. fazla yesil alan tahsis edildigi goriimektedir,

175000 olgekli Ravizyon Nazim Imar Plani bitinligine bakidiginda (merkez ve micavir
alan genelinde 1/1000 élgekli plamt olan ve olmayan alaniann bitind) 794,268 halik konut
alaninda, 123,549 kigilik nifusun yasayacagi tespit edilmis olup, buna kargilik planda 6nerilen
toplam yesil alanin ise 164,41 ha. olarak ayrildigi gériilmektedir.

Planlama alaninda diger sosyal donati ihtiyaglan, ihtiyag dogrultusunda 1/1000 lgekli
uygulama imar plan yapiminda tahsis edilecektir.

Bagkanlik Tekiifi olan 1/5000 Oigekli Revizyon Nazim imar Plani ve plan notian ile
eklerinin kabuline, Altinoluk Belediye Meclisince oy biriigi ile karar verildi.
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Sekil 11. Altinoluk Belediyesi Meclis Karari1-5000 Plan
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5. PLANLAMANIN GEREKCESI VE PLAN KARARLARI

5.1. PLANLAMA GEREKCESI
Cevre ve Sehircilik 11 Miidiirliigii Altyapr ve Kentsel Déniisiim Hizmetleri Genel

Midiirligi  tarafindan 27.11.2020 tarihli E-82851299-504-254357 sayili yazi kapsaminda
“Balikesir Ili Ayvalik, Bandirma, Edremit, Altieyliil, Karesi ve Susurluk ilgeleri smirlari igerisinde
bulunan, miilkiyeti Maliye Hazinesine ait toplamda yaklasik 200,43 hektar biiyiikligii sahip 29
adet tasinmaz, Bakanlik Makami’nin 19/12/2019 tarih ve 300867 sayil1 Olur’u ile 6306 Sayil1 Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 2’nci maddesinin birinci fikrasi (c)

bendi uyarinca “Rezerv Yapi Alan1” olarak belirlenmistir.

Bu kapsamda yukarda belirtilen ilgili yazida plan degisiklikleri hakkinda Balikesir
Biiyiiksehir Belediyesi yetki devri vermesi ile birlikte talep kapsaminda plan degisikligi
yapilmistir.

5.2. PLANLAMA KARARLARI
Planlama alani, Narli mahallesi 475 ada 3 parsel Egitim Alani olarak planlanmistir.

Gerekge de belirtilen talep ve yetki devri kapsaminda rezerv alan olarak belirlenen 475 ada 3
parselde Edremit sinirlari iginde bulunan riskli alanlarda yasamak zorunda kalan bireyler igin
alternatif alan olusturmak amaci ile Mevcut Diisiik Yogunluklu Konut Alanlar1 ve Park alani
planlanmistir. Mevcut konut alant Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi kapsaminda 51-150
kisi/hektar yogunluk denk gelmekte olup ilgili parsellerde yapilan degisiklikle 120 kisi/hektar

niifus yogunlugu belirlenmistir.

Alansal biiyiikliikler agagidaki tabloda verilmistir.

FONKSIYON MERI (M?) ORAN (%) ONERI (M?) ORAN (%)
OKUL ALANI 3444 100 0 0
PARK ALANI 0 0 702 20.4
MEVCUT DUSUK 0 0 2742 79.6
YOGUNLUKLU
KONUT ALANI
TOPLAM 3444 100 3444 100
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Sekil 12. 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plam1 Degisikligi
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