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1. GIRIS

Turkiye Cumhuriyeti Cumhurbasgkanligl Strateji Ve Butce Baskanligl 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 Gretiminin
gerceklestirilmesi adina “100.000 Sosyal Konut Projesi” adi altinda calismalar baslatiimistir.
Calismalarin tamamlanmasi sonrasinda yatay mimari anlayisiyla, mahalle ve komsuluk
kdltirine uygun olarak sosyal dokunun yasatilmasi, saglikli kilttrel etkilesimin olusturulmasi
sehircilik catisi altinda amaclanan diger 6nemli konulardan biridir.

Bu cercevede “100.000 Sosyal Konut Projesi” kapsaminda Uretilecek yapilar icin belirlenen
noktalardan biri Balikesir ili, Altieylul ilcesi, Gaziosmanpasa Mahallesinin batisinda kalan
cogunlukla mulkiyeti kamuya ait tasinmazlarin oldugu lokasyondur. Bu baglamda Balikesir ilinin
Merkezinde bu yonde bir kentsel alan Uretimi calismalarina baslaniimis olup Cevre Duzeni
Planinda yapilan plan degisikli§ine nazaran nazim imar planinda, uygulama imar planini
yonlendirmek Gzere mekansal kullanim kararlari tanimlanmasi adina ¢alismalar ele alinmis olup
belirlenen lokasyonda 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 amacglanmaktadir. Bu amac dogrultusunda, cografi kosullara uygun,
toplumsal yasamin ve kamusal hizmetlerin diizenli bir sekilde yuritilmesine firsat veren estetik
olarak vyapilasmanin gercgeklestirilebilecegi KENTSEL PLANLAMA faaliyetlerine ihtiyag
duyulmaktadir.

Ulusal 6lcekten 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 yenilik¢i uygulamalarla konut Gretiminin 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 adina yeni yerlesim birimlerinin belirlenmesi
gerekmektedir. Belirlenecek bu alanlarda gelecek adina adim atildigl unutulmadan sosyal
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dokunun da korunabilmesi ve giclenebilmesi adina “Yatay Mimari” temelli “MAHALLE”lerin
kurgulanmasi énem arz etmektedir. Bu baglamda Balikesir ilinin Merkezinde bu yénde bir
kentsel alan dretimi 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 Sdrddralebilir Yerlesmenin saglanabilmesi igin
sehircilik ilkeleri dikkate alinarak sosyal konut alanlarinin ve de aktivite alanlarinin kurgulanmasi
amaclanmaktadir. Farkh kentsel kullanim alanlarinin birbirleri ile olan etkilesiminin saglik
olmasini da amaglayan plan calismasinda genel olarak nihai hedefleri,

y  Sosyal konut alanlarinin Gretilmesiyle konut ihtiyacina ¢6zim sunmak,

) Bolgesel olcekte hizmet edebilecek zengin icerikli yesil alanlarin Gretilmesiyle
rekreatif ve kultirel anlamda gunubirlik aktiviteleri cogaltmak,

y  ButUnlesik cok modlu ulasim sisteminin kurgulanabilmesi, bisiklet ve yaya yollari
ile kent ici ulasim sisteminin desteklenerek her bir bireyin erisilebilirlik ile ilgili
sorunsuz hareket kabiliyeti kazanabilmesi ile glvenli ve saghkli kentsel
mekanlarin Uretilmesine imkan taninmasi,

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

Y Yakin cevresindeki gelismeler gozetilerek uyumlu bir planlama calismasi
yapilarak kentsel hizmetler, sanayi ve altyapi bakimindan yatirimcilar igin cazip
bir hareket alani olusturularak istihdama katki sunabilmesi,

seklinde tarif edebilmek mimkdindar.

Sosyal konut projesi kapsaminda belirlenen yerlesim alaninin kentsel sdrdirilebilirligin
saglanabilmesi adina kentin kuzeyinde yer alan tarim arazilerine baskiyi azaltmak ve giineyde
bulunan calisma alanlariile etkilesiminin olusturacagi ilave trafik yikiinU aza indirgenmesi adina
kentin sahip oldugu makroforma eklemlenecek sekilde olusturulmasi temel amaclardan biri
olarak karsimiza cikmaktadir. Bu baglamda tarimsal Gretimin devamhligi ve kentsel baskinin
azaltilmasi amacglanmaktadir. Bununla birlikte sanayi alanlarinda istihdam edilecek ntfusun bir
boliminin sanayi alanlarina yakin bir konumda iskan edilmesi kent icindeki aracla
gerceklestirilebilecek hareketlili§i azaltabilecek niteliktedir. Bu bakimdan kentsel ulasim
taleplerinin strddrilebilir kilinmasina olumlu katki sunacagi degerlendirilmektedir.

Planlama calismasinda izlenen yontem kapsaminda 6ncelikle Gst 6lcekli planlarla belirlenen
yonlendirici arazi kullanim kararlari baglaminda alt 6lcekte ele alinacak calisma sahasi
belirlenmistir. Bu alana iliskin olarak ilgili kurumlardan alinan gorusler, alanda yapilan cografi
analizler (topografya, zemin vb.) ve sosyo-ekonomik analizler ile yakin cevrede varsa mevcut
imar planlar dogrultusunda alandaki dogal ve yapay esiklerin tespiti gerceklestirilerek alanin
barindirdigi 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 cercevesinde uygulamaya yonelik kararlarin plan teknigine aktariimasi ve
raporlanmasi yapiimistir.
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3. ULKE VE BOLGE iCERISINDEKi KONUM
3.1. Konum Ve idari Yapi

Balikesir ili, tlkenin batisinda yer alan sehirlerden biri olup doguda Bursa ve Kitahya illeri,
giineyde Manisa ve izmir illeri ve batida Canakkale ili ile komsudur. ilin kuzey yéndeki en ug
noktasi giineydekine 175 kilometre, dogu yondeki en ug noktasi bastisindakine 210 kilometre
uzakhktadir.

K AR ADENIZ

Harita 1: Turkiye Siyasi Haritasi ve Balikesir’in Konumu

Sanayi ve Teknoloji Bakanhgi tarafindan 2017 yilinda yayimlanan “illerin ve Bolgelerin Sosyo-
Ekonomik Gelismislik Siralamasi (SEGE)” arastirmasi kapsaminda sosyal ve ekonomik
gelismisligin farkli 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. Séz konusu calisma kapsaminda
yatirimlarin tesviki uygulamasinin da mekansal analiz altyapisini olusturmustur.

SEGE-2017 |l 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
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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.
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Harita 3: ilgenin Konumu

Planlama alani; Balikesir idari sinirlari icerisinde bulunan Altieylil ilcesinde yer almakta olup
ilce; glineyinde Manisa ili, batisinda Savastepe ve ivrindi ilceleri, kuzeyinde Karesi ve Susurluk
ilceleri, dogusunda Kepsut ve Bigadic ilceleri ile cevrilidir.

' Marmara
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Harita 4: ilcelerin Konumu
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ULASIM AGINDAKI YERI

Kuzey-Giiney ve Dogu-Bati baglanti yollarinin kesisiminde bulunan Balikesir, Ankara ve istanbul
illerini izmir iline baglayan karayolu Gizerinde bir transit merkez durumundadir. Onemli karayolu
baglantilari arasinda istanbul-Bursa-izmir Otoyolu (0-5), D200, D565, D573 ve ESO karayolu
baglantilarindan séz etmek mimkindir. Ayrica istanbul (izerinden feribot ve deniz otobisii ile
ulasilabildigi gibi, Korfez 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.
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Sekil 1: Kentin Ulasim Agindaki Konumu
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Harita 5: Bélgesel Ulasim Akslari
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Balikesir ili kent merkezine karayolu ile ulasim kolaylikla yapilabilmektedir. istanbul’dan Merkez
ilceler olan Altieylul ve Karesi ilcelerine dnce deniz yolu ile Bandirma ve daha sonra buradan da
bolinmuUs karayolu ile gelinebilmektedir. Ankara’dan ilcelere ulasim ise Eskisehir ve Bursa
Uzerinden ya da Eskisehir ve Kiitahya Gizerinden karayolu ile yapilabilmektedir. ilceler Bursa ve
Izmir sehirlerine oldukca yakindir. Bu illerden de bélinmis yollar ile ilcelere ulasim sikintisiz bir
sekilde yapilabilmektedir. ilcenin batisinda yer alan Canakkale ilinden ise yer yer balinmus yer
yer devlet yollariile ilgelere ulasilabilmektedir. Canakkale ilini Anadolu’ya baglayan yol AltieylGl
ilcesinden gecmektedir. Bununla birlikte planlama alaninin dogusunda Yakup Sevki Pasa
Caddesiyle Demiryolu Hattinin ve batisinda ise Balikesir Cevre Yolunun yer aldigi gérilmektedir.
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Harita 6: Yakin Cevre Ulasim Akslari

4. YERLESIM TARIHi

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

Balikesir kelimesinin hangi kelimeden dogmus olabilecegi konusunda cesitli rivayetler vardir.

Paleo - Castro (Eski Hisar) veya bal'kesir (bali cok) kelimelerinden turetildigi séylenmektedir.
Osmanli kaynaklarinda sehrin adinin yazilisi '‘Balikesri' seklindedir.

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 blylk destek vermistir.

1923'de Sancak Teskilatl kaldirilinca Karesi Vilayeti, 1926 yilinda ise Balikesir Vilayeti adini
almistir.
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Fotograf 3: Balikesir'den Genel Goranim?3 (1930)

L http://balikesirtarihkultur.blogspot.com/2018/11/balikesir-eski-resimleri.html
2 http://balikesirtarihkultur.blogspot.com/2018/11/balikesir-eski-resimleri.html
3 http://balikesirtarihkultur.blogspot.com/2018/11/balikesir-eski-resimleri.html
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GUnUmUzde kentin genisleme sekline bakildiginda genel olarak ulasim akslarini takip ettigi ve
1sinsal bir yayihm ozelligi gosterdigi degerlendiriimekle birlikte askeri alanlarin énemli birer
kentsel yayilim adina kisitlayici unsur oldugu gérilmektedir.

Balikesir ili 12 Kasim 2012 tarihinde Meclis Genel Kurulunda kabul edilen 6360 sayili kanun ile
Blyulksehir Belediyesi olarak kurulmustur. Merkez ilce Karesi ve Altieylll olarak ikiye ayrilmis
olup ayni kanunla Karesi ilcesine 27 Mahalle ile 42 Belediye ve koy; Altieylll ilcesine ise 13
Mahalle ile 81 Belediye ve kdy baglanmistir. il, biyiksehir statiisi kazandigi icin kéyler de
mahalle statiisiine gecmis bulunmaktadir. 2020 itibariyle, Altieylil ilcesinde toplam 94 mahalle
bulunmaktadir.

6360 sayili On Dort ilde Biyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve
Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun geregince, kurulan ilce
ismini, 6 Eyltl 1922 yilinda dismana kars! verilen micadelede kazanilan zaferden ve Balikesir
llinin kurtulusu olan 6 Eylil giininden almaktadir.

Altieylil ilce sinirlariicerisinde 1, 2 ve 3.grup olarak tescili bulunan Cami, Cesme ve Kilise yapisi
gibi kaltir varlklar bulunmakla birlikte sdz konusu eserlerin Gaziosmanpasa lIlcesinde
bulunmadigi gdrilmektedir. Bununla birlikte Balikesir il merkezinde “Sehir Stadi Mevki Dogal Sit
Alani (Atatiirk Parki)” ve Karesi ilcesinde “Kirlik Deresi Mevki Dogal Sit Alani”nin bulundugu
gorilmektedir. S6z konusu tescilli eser ve alanlarin Planlama Sahasinda ve yakin gevresinde
bulunmadiklari gérilmektedir.
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Harita 7: GinUimuz Kent Formu ve Kentsel Yayilma Yénleri
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5. 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 duzlik yerleri oldugu kadar tepelerin hakim oldugu kisimlari da vardir. ilin en
yUksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ilcesinde bulunan Akdag tepesidir. Karadag, Edincik
Dagl, Kapidag, Sularya Dagl, Keltepe, Cataldagi, Alagam Daglari, Madra Daglari, Kaz Dagi ve
Hodul Dagy, ilin 6nemli daglaridir. ilin denizden yiiksekligi 139m’dir.

5.1. Dogal Yapi Analizleri

Topografik Ozellikler

Alanin bytk bir cogunlugunun, glineydogu ve dogu yonlerine dogru arazi yonelimi bulunmakta
olup proje sahasinin kuzey kisimlarinda egimin %20 seviyesi Uzerinde genellikle %30-50
arasinda seyrettigi gozlemlenmistir. Alanin merkezi ve giineyine dogru egim sikliginin %10-20
arasinda degistigi anlasilmakta olup sahanin orta-bati tarafinda %0 ila 10 arasinda egime sahip
bélgenin varligi dikkat cekmektedir.

EGIM ANALIZI

i
grze

Harita 8: Egim Analizi
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Proje sahasiicerisinde kuzey mevkilerinde tepe noktalari yer almakta, proje sahasinin tamamina
hakim olabilecek seyir teraslari bulunmaktadir. Alanin dogu kesiminde 160 metreden baslayan
yUkseklik, alanin batisina dogru 365 metre mertebelerinde sinirlanmaktadir.

Harita 9: Baki Analizi
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ROLYEF

g

Harita 11: Rélyef Haritasi
Zemin Ozellikleri

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

50 YILDA ASILMA OLASIUGI %10
(TEKRARLANMA PERIYOOU 475 YiL)

Harita 12: Tiurkiye Deprem Tehlike Haritasi (AFAD)
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Cevre ve Sehircilik Bakanhgl Mekansal Planlama Genel Mudurligince 06.06.2018 tarihinde
onaylanan Balikesir ili, Altieylil ilcesi, Gaziosmanpasa Mahallesi Sinirlari icerisinde yaklasik 271
Hektarlik Alanin imar Planina Esas Mikrobélgeleme Etiit Raporu kapsaminda hazirlanan zemin
etutleri kapsaminda parsel sinirlari cogunlukla Onlemli Alan (OA-2.1a) kapsaminda kalmakta
olup bu alanlar agisindan Zemin Etit Raporunda genel olarak, Stabilite sorunlarinin mihendislik
onlemleriyle ¢ozllebilecegi ifade edilmektedir.

OA-2.1a OA-2.1a

Harita 13: Zemin Etlit Haritasi

Bunun disinda alanin bazi kisimlari Uygun Alan (UA-2) olarak tespit edilmis bulunmaktadir.
Rapor kapsaminda yapilan aciklamalarin asagidaki sekilde oldugu gorilmektedir.

“Uygun Alan 2 (UA-2): Kaya Ortamlar

Inceleme alaninda Hallaclar Volkanitlerine ait; andezit, tif - tiifitlerin gozlendidi, e§imin
% 0-10 arasinda degisim gésterdigi alanlardir.

Bu alanlar, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama Genel Midiirligi’nce;
17/02/2016 tarihinde onaylanan ‘Balikesir ili, Karesi ve Altieylil ilcelerinde Toplam
9.053,75 Hektar Alaninin imar Planina Esas Mikrobélgeleme Etiit Raporunda’ yerlesime
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uygunluk agisindan Uygun Alan 2 (UA-2) olarak degerlendirilen alanlar olup, bu raporda
da UA-2 olarak degerlendirilmistir. 17.02.2016 onay tarihli raporda belirtilen tim
onlemler bu rapor kapsamindaki UA-2 lejantli alanlar icin de gecerli olup, séz konusu
onlemler asagida sunulmustur. Bu alanlarda;

Derin  kazilarda olusacak sevler acgikta birakiimamali, istinat yapilariyla
desteklenmelidir.

Yiizey ve atik sularin yapi temellerine ulasmasini engelleyecek drenaj sistemlerinin
uygulanmasi gerekmektedir

Temel tipi, temel derinligi ve yapi yiiklerinin tasittirilacagi seviyelerin mihendislik
parametreleri temel ve zemin etlit calismalarinda belirlenmelidir.

Bu alanlar rapor eki yerlesime uygunluk haritalarinda “UA-2 "simgesiyle gdsterilmistir.”
“Onlemli Alan 2.1.a (OA - 2.1.a): Ondiilasyonlarin Gézlenmedigi Onlem
Alinabilecek Nitelikle Stabilite Sorunlu Alanlar

Inceleme alaninda Hallaglar Volkanitine ait Andezit ve Tiif- Tiifit birimlerin yer aldi§i ve
topografik egimin %10 - %60 arasinda degisim gdsterdigi alanlardir.

Topografik egimin %10 ile %60 arasinda dedistigi, tim bdlgelerde nispeten egimli
kesimlerdir. Jeolojisi; Hallaglar Volkanitlerine ait andezit ve tiif - tiifitlerden olusmaktadir.

Mevcut durum itibariyla kaya dismesi, heyelan gibi herhangi bir kiitle hareketi
goézlenmemistir. Ancak kaya ortamlarin kirikli ¢atlakli yapiya sahip olmasi yapilacak
kazilar sonrasi olusacak sevlere badgli stabilite sorunlariyla karsilasilabilecegi
disiinilmektedir.

Bu alanlarda beklenen stabilite sorunlarinin miihendislik 6nlemleriyle céziilebilecegi
kanaatine varildigindan yerlesime uygunluk agisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte
Stabilite Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmistir. Bu alanlarda;

Zemin ve temel etiit calismalarinda, yapilacak kazilar, planlanacak yapi yiiklen ve dis
ylikler hesap edilerek yamag¢ boyunca stabilite analizleri yapilmali, stabiliteyi
saglayacak kalici mihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

Mevcut ve kazi sonucu olusan sevler agikta birakiimamali, uygun projelendirilmis
istinat yapilariyla desteklenmelidir.

Kazi éncesi yol, altyapi ve komsu parsel glivenligi olabilecek stabilite problemlerine
karsi saglanmalidir.

Yeralti, yiizey ve atik sularin ortamdan uzaklasmasini saglayacak drenaj sistemlerinin
uygulanmasi gerekmektedir.

Mevcut stabiliteyi bozucu her tiirli kontrolsiiz kazidan kaginilmaldir.
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Egimin ylksek oldugu yerlerde yamag stabilitesini arttirmak igin egdimin
distrilmesine yénelik sev yatirma, kademelendirme vb. énlemler alinmalidir.

Inceleme alani kaya birimlerden olustugundan yapilacak kazilarda kaya birimlerin
catlak- kirik sistemine bagli olarak, kaya kaymasi, kaya devrilmesi, serbest diisme vb.
kiitle hareketleri gelisebilecegdinden, kazi esnasinda ve sonrasinda gerekli 6nlemler
mutlaka alinmalidir.

Inceleme alaninda yer yer gézlenen 0.20- 1.50 m kalinligindaki dolgular tespit
edildiginden, zemin ve temel etiitlerinde dolgu kalinligi ve yayilimi tespit edilerek
temel kazisiyla hafredilerek bina temelleri dolgu altindaki mihendislik problemi
icermeyen jeolojik seviyelere tasittiriimalidir. Bina ve/veya yapi temelleri kesinlikle
dolgulara tasittirlmamalidir.

Inceleme alaninda yapilasma esnasinda olusturulacak parseller belli bir plan- proje
dahilinde yapilarak mevcut stabil yapi bozulmamalidir.

Inceleme alaninin yamac eteklerinden genellikle kuru dereler gectidinden derelerin
olusturacadi kiyi oyulmasi, kiyi yenmesine karsi DSI gériisii dogrultusunda gerekli
onlemler mutlaka alinmalidir.

Binadaki farkli oturmalardan kaynakli hasarlari 6nlemek igin bina temelleri ayni
jeolojik, litolojik, jeoteknik &zellikteki seviyelere tasittirilmali, mimkin olmadigi
durumlarda gerekli énlemler alinmalidir.

Temel dpi, temel derinligi ve yapi yliklerinin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik
parametreleri ile yamac¢ boyunca dis yiiklerde dahil edilerek stabilite sorunlari temel
ve zemin etit calismalarinda irdelenmeli ve alinabilecek mihendislik énlemleri
belirlenmelidir.

Rapor eki yerlesime uygunluk paftalarinda bu alanlar “OA-2.1a” simgesiyle gésterilmistir.”

Dogal Afetler

Il Afet ve Acil Durum Mudurltgia tarafindan sunulan kurum goriisi kapsaminda, s6z konusu
alanda; 7269 sayili yasada belirtilen heyelan, kaya diismesi, ¢ig, su baskini gibi afetlerden dolayi
alinmis; Afete Maruz Boélge Kararinin olmadigi anlasiimaktadir.

Klimatik Ozellikler

IKLiM
Yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yagisli gecen Ege kiyilarinda htkiim stren Akdeniz iklimi, ilin
genelinde de gortlmektedir. Batidan doguya, kuzeyden giineye gidildikce Karasal iklim etkisini

arttirir. Bu yizden i¢c kesimlerde kislar soguk gecmektedir. Marmara kiyilarinda Karadeniz
ikliminin etkisi gorallr. Dolayisiyla burasi yazlari iliktir.
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RUZGAR

Hakim rlzgar yoni Kuzey (Yildiz), mevsimsel degisimlere bagh olarak ikincil derece hakim rtizgar

yonl Kuzey-Kuzeydogudur (Yildiz-Poyraz). Ortalama rizgar hizlarina bakildiginda ozellikle yaz

aylarinda siddetini arttirdigi; nisan, mayis, kasim ve aralik aylarinda ise ortalamanin altinda

kaldigi gortlmektedir.

Riizgar Hizi (m/s)

UZUN YILLAR
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Grafik 1: Balikesir’e Ait Hakim Riizgadr YOnunu (Kuzey) Gosterir Ruzgargulu
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Grafik 2: Balikesir Ortalama Riizgar Hizi
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GUNES ENERJISI POTANSIYEL ATLASI (GEPA) kapsaminda verilen bilgiler kapsaminda vyl
icerisinde sehrin glineslenme stresi incelendiginde, bu strenin yilda toplamda 2686 saat olarak

olclldagu ve glnlik 7.36 saatlik bir ortalamaya tekabil ettigi gértlmektedir. En fazla ve en az

ortalamaya sahip aylarin Temmuz (11.44 saat-giin) ve Aralik (3.64 saat-giin) oldugu

gorilmektedir.
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SICAKLIK VE YAGIS

Uzun yillara dayanan ortalama sicakligi 14,6°C olup sicaklik artis trendine sahiptir. Bugline kadar
Olgtlen glnlik maksimum sicakhk 23.08.1958 tarihindeki 43,7 ° C olup olgllebilen glnluk
minimum sicaklik ise 13.01.1954 tarihindeki -21,8 ° C'dir.

BALIKESIR Ocak Subat Mart Nisan Mayis  Haziran Temmuz Agustos Eylul Ekim Kasim Aralik Yillik

Olctim Periyodu ( 1938 - 2019)

Ortalama Sicaklik (°C) 45 6.1 86 129 177 223 248 248 209 157 102 65 14.6
Ortalama En Yiksek Sicaklik (°C) 8.8 1.1 153 198 253 301 325 324 285 225 163 103 21
Ortalama En Diistik Sicaklik (°C) 08 1.8 34 6.3 104 150 179 185 141 9.9 5.1 22 8.8
Ortalama Giineslenme Suresi (saat) 2.9 3.8 53 6.8 8.6 104 11.5 104 8.1 6.1 4.0 26 80.5
Ortalama Yagish Gin Sayisi 135 12.2 11.5 9.5 7.4 53 1.1 1.1 4.2 7.2 8.9 123 94.2
Byl Trapgl m Varg g L 852 730 649 538 379 340 107 48 307 529 746 825 6050

Ortalamast (mm)
Olglim Periyodu ( 1938 - 2019)

En Yuksek Sicaklik (°C) 235 25.2 30.7 35.2 385 425 432 43.7

N
:

w
I
IS
[N

26.1 43.7

En Digik Sicaklik (°C) -21.8 -18.8 -8.0 -4.0 0.6 4.0 9.1 2.3 -7.9 -12.9 -21.8

o
o
&
o

Tablo 1: Balikesir ili Yillik Ortalama Sicaklik Degerleri

Meteoroloji Genel Mudurligi verilerine gore Balikesir ili uzun vyillar yillik toplam yagis
ortalamasi 605,0 mm’dir. 24 saatte olctlen 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 kiltr arazisi, % 8'i
cayir ve mera, %15’i kullaniimayan arazidir. ilin orman varliginin biyiik bir kismi Dursunbey,
Bigadig, Sindirgi, ivrindi ve Edremit ilgeleri civarinda toplanmistir. Orman varhiginin biyik bir
kismi karacam ve kizilcam, kaymn, glrgen, mese, sogut, ilgin, cinar agaclarindan ve
zeytinliklerden olusmaktadir. Yine bu agac tlrlerinin yani sira Kazdaglarinda Kazdagl Goknari,
Susurluk, Kepsut, Bandirma ve Génen civarinda kayin, glirgen, ve mese turleri bulunmaktadir.
Kapidag Yarimadasi agac tirleri acisindan oldukga zengindir. Ayrica Korucu ve Bigadig civarinda
kestane, Gonen ormanlarinda ithlamur, Kepsut civarinda kekik, sumak, Kazaaglarinda adacayi,
dag nanesi, kantaron, karabas otu, pelin, defne, biberiye vb. bitkiler bulunmaktadir.

Ege kiyilarinda makilere rastlanir. Palamut meseleri ve zeytinliklerin kapladigi alan ¢cok genistir.
II’de zeytincilik 6zellikle Edremit, Ayvalik, Burhaniye, Bandirma ve Erdek’te dnem kazanmistir.

FAUNA

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

Ozellikle Bandirma Kus Cenneti Milli Park’nin ilimiz sinirlari icinde bulunmasi nedeniyle kus
tUrleri yoninden oldukca cesitlilik gostermektedir. (tepeli pelikan, kasikgl, gri balikgil, flamingo,
kugu, dogan, turna, su tavugu, ispinoz, sigircik...vb.)
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Tatl su baliklari olarak sazan, kizilkanat, turna balig, filise, yayin ve kavinne; deniz turlerinden
sardalya, hamsi, levrek, istavrit, Iifer, palamut, orkinos, kefal, kalkan, uskumru, sinagrit 6ne
clkmaktadir.

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

6. SOSYAL YAPI
6.1. Niifus Yapisi

Ndfus, sosyal yapinin ortaya konarak degisiminin gozlenmesi agisindan en énemli faktoérlerden
biridir. NGfusun mutlak blyuklGgl, yasa ve cinsiyete goére dagilimi, kirsal ve kentsel yorelerdeki
payl bir bélgenin sosyal yapisi hakkinda énemli 6lgide fikir vermektedir.

Alan ile ilgili plan kararlarinin olusturulabilmesi icin, Altieylil 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.

Yil Turkiye Nufusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
2019 83,154,997 41,721,136 41,433,861
2018 82,003,882 41,139,980 40,863,902
2017 80,810,525 40,535,135 40,275,390
2016 79,814,871 40,043,650 39,771,221
2015 78,741,053 39,511,191 39,229,862
2014 77,695,904 38,984,302 38,711,602
2013 76,667,864 38,473,360 38,194,504

Tablo 2: Turkiye Nufusu

Turkiye Nufusu
84,000,000 83,154,997
83,000,000
82,000,000
81,000,000
80,000,000
79,000,000

78,000,000

77,000,000
76,000,000
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Grafik 4: Tarkiye Nufus Artis Grafigi
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Yil Balikesir Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2019 1,228,620 613,474 615,146
2018 1,226,575 612,738 613,837
2017 1,204,824 602,275 602,549
2016 1,196,176 596,896 599,280
2015 1,186,688 592,718 593,970
2014 1,189,057 593,529 595,528
2013 1,162,761 581,403 581,358

Tablo 3: Balikesir Niifusu
Balikesir Nufusu
1,240,000
1,226,5751.228,620
1,230,000
1,220,000
1,210,000 1,204,8
1,196,176

1,200,000
1,190,000
1,180,000
1,170,000 1,162,761
1,160,000
1,150,000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Grafik 5: Balikesir Nufus Artis Grafigi

Yil Altieylul Nufusu Erkek Nufusu Kadin Ntfusu

2019 181,286 91,305 89,981

2018 181,209 91,968 89,241

2017 177,867 90,077 87,790

2016 175,017 87,805 87,212

2015 173,686 87,885 85,801

2014 172,023 87,233 84,790

2013 170,260 86,499 83,761

Tablo 4: Altieylul Nufusu

Altieylil Nufusu
182,000 181,209 181,286
180,000
178,000
176,000 175,01

173,686
174,000
172,000 170,260
170,000
168,000

2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020

Grafik 6: Altieylul Nifus Artis Grafigi
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Yilhk Niifus Artis

2007-2008 | 2008-2009 | 2009-2010 | 2010-2011 | 2011-2012 | 2012-2013 | 2013-2014 | 2014-2015 | 2015-2016 2016-2017 2017-2018

Hizi

Balikesir 10.6 8.6 10.7 1.7 5.5 1.7 22.4 -2.0 8.0 7.2 17.9
Canakkale -2.8 6.2 26.2 -8.1 14.8 17.3 18.7 3.0 12,5 20.2 19.1
TR22 6.6 7.9 15.3 -1.2 8.3 6.4 21.2 -0.5 9.3 11.2 18.3
Turkiye 131 14.5 15.9 135 12.0 13.7 133 13.4 13.5 12.4 14.7

Tablo 5: Nufus Artis Hizlan
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Grafik 7: Nufus Artis Hizlari

Planlama alani, Altieylil ilcesi'nin Gaziosmanpasa Mahallerinde yer almakta olup
Gaziosmanpasa Mahallesinde 2018 yili itibariyle 6.822 kisi ikamet etmektedir.

Altieyldl ilcesi'nin nifus yapisi incelendiginde, 2013-2019 vyillari arasinda niifusun 170.260
kisiden, 181.286 kisiye ciktigr gorilmekte olup ilcede kadin-erkek nifus dagihminin dengeli
gelistigi anlasiimaktadir.

Altieylll ilgesinin yillara gore dogal nifus artis hizi 2014 yilinda %1.04 iken 2018 yil itibariyle
%1.88 oraninda kayitlara gectigi gorilmektedir. Dogal artis hizi bakimindan il ve ilce bazindaki
degerlere bakildiginda birbirinden farkhlik gosteren sekillerde degisime ugradiklar
gorilmektedir. Bu durumun kent ve ilge icerisinde meydana gelen farkli nedenlerden kaynakl
olarak ortaya ¢cikmis olabilecegi 6ngorilmektedir.

Nihayetinde (lke nezdinde goritlen nlfus artisina binaen kentte de nifusun artis egiliminde
oldugu gorilmektedir. Ulke niifusuna yénelik olarak TUIK tarafindan yapilan projeksiyonlarda
2055 yilina kadar yavas seyreden bir artis ritminin olacagi goérilmektedir. Bu bakimdan Balikesir
llinin de bu artistan etkilenecegi degerlendirilmektedir.
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Mahalle Adi Niifus | Mahalle Adi Niifus
Bahcelievier Mah. 39.299| Yenice Mah. 376
Plewne Mah. 16.851| Sarialan Mah. 372
Hasan Basri Cantay Mah. 11.685| Kuskaya Mah. 331
2.Glndogan Mah. 11.223( Bogatepe Mah. 326
Gulmuscesme Mah. 8.663 Bereketli Mah. 312
Sutlice Mah. 8.087 Kozdereglivem Mah. 304
1.Gundogan Mah. 7.696 Aynaoglu Mah. 302
Dinkciler Mah. 7.216 Taskdy Mah. 271
Gaziosmanpasa Mah. 6.822 Bahcedere Mah. 268
Cayirhisar Mah. 5.934 Kozoren Mah. 265
Kasaplar Mah. 5.906 Derekdy Mah. 260
Yildiz Mah. 4,928 Ciftlikkdy Mah. 255
Pamukgu Mah. 2.803 Tayyipler Mah. 250
Alti EylUl Mah. 2.591 Yesilyurt Mah. 247
Karaman Mah. 2.177 Ayvatlar Mah. 240
Aysebaci Mah. 1.740 Dedeburnu Mah. 239
Balikli Mah. 1.619 Ayvacik Mah. 226
Haci ilbey Mah. 1.511 | Disbudak Mah. 220
Yakupkdy Mah. 1.508 Konakpinar Mah. 205
Ovakdy Mah. 1.506 Ertugrul Mah. 201
Macarlar Mah. 1.492 Klpeler Mah. 198
Atkdy Mah. 1.484 Turkali Mah. 198
Halalca Mah. 1.418 Kirse Mah. 193
Gokkdy Mah. 1.402 Aliaga Mah. 188
Candir Mah. 1.232 Atakdy Mah. 171
Kesirven Mah. 1.174 Kirazkéy Mah. 168
Aslihantepecigdi Mah. 1.036 Orhanli Mah. 154
Ortamandira Mah. 956 inkaya Mah. 147
Kdseler Mah. 953 Camkdy Mah. 141
Bayat Mah. 935 Yesiller Mah. 139
Kdylu Kdyu Mah. 916 Tasgpinar Mah. 138
Pasakdy Mah. 912 Kilcilar Mah. 125
Nergiz Mah. 854 Kuyualan Mah. 124
Blyukbostanci Mah. 813 Bozen Mah. 124
Karamanlar Mah. 721 Karabeyler Mah. 119
Gokgedren Mah. 704 Karakaya Mah. 118
Kabakli Mah. 688 Karakavak Mah. 115
Aslihan Mah. 636 Bespinar Mah. 113
Ovabayindir Mah. 562 Meryemdere Mah. 111
Selimiye Mah. 541 Kutludigin Mah. 109
Kugukbostanci Mah. 519 Turnalar Mah. 105
Dallimandira Mah. 504 Ciftcidere Mah. 95
Akcakdy Mah. 499 Kirazpinar Mah. 92
Akarsu Mah. 421 Bagalan Mah. 79
Cukurhiseyin Mah. 414 Cinarlidere Mah. 72
Deregiftlik Mah. 389 Cakillk Mah. 52
Cinge Mah. 380 Sivatpinar Mah. 31

Tablo 6: Mahalle Nufuslari
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Grafik 8: Turkiye Yillara Goére Nifus Projeksiyonlari?

NUfus piramidi gbsteriminin amaci, nifusun yas ve cinsiyet gruplarina dagilisini, ayrintili olarak
tek bir c¢izim Uzerinde gostermektir. Asagidaki grafikte, ilcenin 2018 yilina ait yas piramidi
verilmistir. Yas piramidine gore, ilcenin agirhklh nifusu kadin ve erkeklerde 20-44 yas
araligindadir. Bu nufus, kentin isglicinin buyuk bir kismini olusturmaktadir. 20-30 yas arasl
erkek ntfus orani ise ilcede baskin aktif nifus araligina sahiptir.
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Grafik 9: Altieyltl NUfus Piramidi
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2018 Yil Cinsiyet, Yag Grubu Niifus Dagilimi

Erkek

Yas Grubu Niifus Yas Grubu
0-4 5506 5248 0-4
5-9 5763 5412 5-9
10-14 5657 5603 10-14
15-19 7329 5948 15-19
20-24 8816 6710 20-24
25-29 7302 5957 25-29
30-34 6516 6438 30-34
35-39 7054 7180 35-39
40-44 7010 6977 40-44
45-49 6540 6550 45-49
50-54 6069 6182 50-54
55-59 5394 5634 55-59
60-64 4528 4688 60-64
65-69 3249 3698 65-69
70-74 2252 2717 70-74
75-79 1546 1955 75-79
80-84 888 1315 80-84
85-89 451 755 85-89
90+ 98 274 90+

Kadin

Tablo 7: 2018 Yili Cinsiyet, Yas Grubu Nifus Dagilimi

6.2. Konut Yapisi Ve Hane Halki Buiyukligu

Ortalama Hanehalki

| 2008 | 2009 | 2010 | 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

Biivikluigii
Balikesir 31 31 3.0 2.9 2.9 2.9 2.8 2.8 2.8 2.8 2.7
Canakkale 2.9 2.9 2.9 2.8 2.8 2.7 2.7 2.7 2.7 2.7 2.7
Turkiye 4.0 4.0 3.9 3.8 3.7 3.6 3.6 35 35 3.4 3.4

Tablo 8: Ortalama Hane Halki Blyiklikleri®

Balikesir ilinde ortalama hane buyikliginin Tirkiye ortalamasinin altinda oldugu ancak
bulundugu bolgeyle benzer gosterdigi gortlmektedir. Balikesir Hane halki ortalamasi 2.7,

Altieylil ilcesinin ise 3.1 kisidir.®

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Dernegi iktisadi isletmesi (GYODER) tarafindan
2015 yilinda hazirlanan “Balikesir Konut Satin Alma ve Tuketici Tercihleri Arastirma Raporu””
kapsaminda konut tercihini etkileyen birtakim kistaslarin ortaya konuldugu gortlmektedir. Bu
baglamda Balikesir iI Merkezinde konut ediniminde o©ncelikli olarak oturum amacinin
disanuldigi, apartman tirU yapilarda ikamet edildigi ve olasi degisiklik durumunda yine
apartmanlarin tercih edilmek istendigi, Altieylil ilcesinin tercih edilen ilk muhit oldugu, genel
daire tipi tercihlerinin 2+1 ve 3+1 oldugu, givenlik konusuna 6nem verilmesi gerektigi ve yakin
konumda marketin olmasinin beklendigi, otoparkin olmasinin istendigi, alis veris merkezi, okul,
hastane gibi kullanimlara yakin konumda olmasinin beklendigi sonucuna varilabilmektedir.

5 Guiney Marmara Kalkinma Ajansi, www.gmka.gov.tr/bolgesel-istatistikler
5 www.endeksa.com
7 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Dernegi iktisadi isletmesi- 2015
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Soru. 2
Konut satin almak ist izin temel nedeni size okuyacaklarimdan hangisidir?

(%)
o

96
92

BO

60

a0

20 F

25-34 35-44 45-54 55 - 65+ ERKEK KADIN EV SAHiBI KiRACI
YAS GRUBU YA§ GRUBU YA§ GRUBU YAS GRUBU

Konut satin alma nedenine kendim

B KENDIM OTURMAK iGIN
oturmak i¢in cevabi veren katiimeilar B KIRAYA VERMEK IGIN
en yilksek %92 oran ile 25-34 yas grubu KENDIM OTURMAK B YATIRIM AMACIYLA
iken, 55-65+ yag grubu %50 ile en diisiik IgiN B GOCUBUMIGIN
yas grubu olmustur. Kendim oturmak igin %83 \
konut satin almak isteyenleri %96 oran
Kiraci agirhkhidir. KIRAYA VERMEK IGIN

%12
YATIRIM AMACIYLA

GOCUGUM iCiN %4

‘o I
Grafik 10: Konut Satin Alma istegi

Soru. 3
Su anda ikamet ettiginiz ev nasil bir yapr?

(%)

APARTMAN DAIRESI SITE IGINDE MUSTAKIL EV DUBLEX DIBER
APARTMAN DAIRESI APARTMAN DAIRESI

lkamet edilen ev yapisinda ev sahibi grubunda apartman dairesi

B £V SAHIBI
% 68 ile birinci sirada yer alirken, bu segenek kiraci grubunda B KRACI
% 76 oranla yine birinci siradadir. BN ORTALAMA

Grafik 11: Mevcut Evin Yapisi
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Soru. 4
Konut/ev satin alacak olsamiz
biitgenize gore nasil bir yapida bulunan evi tercih edersiniz?

(%)
60

50
40
30

20

APARTMAN DAIRESI SITE iGiNDE MUSTAKIL EV DUBLEX DIGER
APARTMAN DAIRESI APARTMAN DAIRESi

Katilimeilarin biitgelerine gore satin almayi diisiindiikleri konut B EvsaHiBi
tipi tercihlerinde Apartman dairesi ev sahipleri arasinda %52, El  KRAC
kiracilar arasinda % 56 orani ile 6ne ¢ikmaktadir. Site i¢inde B ORTALAMA
apartman dairesi - ev sahipleri arasinda % 30, kiracilar arasinda

% 35 orant ile ikinci siradadir

Grafik 12: Ev Tercih TlrQ

Soru. 5
Balikesir’'de hangi semtlerde konut/ev almay diigiiniirdiiniiz?

(%)

25 25

20

Alteyliil - Karesi - Diger Edremit - Bahkesir Merkez Ayvalik Erdek Cevap yok
Plevne, Bahgelievler, Pagaalan, (Burhaniye, Zeytinli, Akgay
Sefakay vb. Oruggazi, Atatiirk, Bandirma,
Sakarya vb... Gomeg vb.)

Katilimeilarin Balikesir'de konut almayi diisiindiigii semtler arasinda % 23 ile Altieyliil B EvsaHiB
(Plevne-Bahgelievler-Sefakdy) ilk sirada yer alirken % 22 ile Karesi (Pagaalani- E  KiRACI
Oruggazi-Atatiirk) onu takip etmektedir. B ORTALAMA

Grafik 13: Ev Almak istenen Mubhit
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Soru. 6b
Satin aldiginiz /satin almay diigiindiigiiniiz konut/daire
sizce kag odali olmalh?
(%)
50 48

40

30

20

0
141 241 3 441 541 ve lsti
Tercih edilen oda sayisinda 3+1 tiim katilimcilarda dne B EVSAHBI
cikmaktadir. Ev sahipleri arasinda 3+1 oda sayisinda %45 ile en B KiRACI

yiiksek orana sahiptir. 1+1 oda sayisinda tiim katilimcilarda en az BN ORTALAMA
oran olarak goriilmektedir.

Grafik 14: Oda Sayisi Talebi

Soru. 8
Site iginde konut / ev satin alacak olsaydiniz simdi sayacagim ézelliklerden hangilerinin site igerisinde
bulunmasinin satin alma kararimzi olumlu yonde etkileyecegini belirtir misiniz?

(%)
80 ¢
0
60 |
50
a0+
a0+

0 -

AGIK  BASKETBOL GOCUK  GOCUK  GUVENLIK KAPALI  MARKET  MERKEZI  MIiSAFIR OTOPARK  OYUN SPOR TENIS DIGER

Y{ZME VEFUTBOL  KRESi YUzZME VE KAMERA YUZME KABLOTV  OTOPARKI PARKI SALONU KORTU
HAVUZU  ALANLARI KIDS HAVUZU SISTEMLERI HAVUZU . UYDUVE (FITNESS
CLUB DIGITAL YAYINLAR PILATES-GYM)

Konut alirken en olumlu etken olarak giivenlik % 68, market % 63 B EVSAHIE
olarak ilk siralarda yer alirken, % 3 ile tenis kortu en son siradayer ~ EEE  Kiraci
almaktadir. BN ORTALAMA

Grafik 15: Site icerisinde istenen Ozellikler
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Soru. 14

ALANLARIN BIR KISMINA ILISKIN ILAVE VE UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

Size okuyacagim kavramlar: “yasamsal imkanlar” agisindan
yasadigimz gehri 1’den 10°a kadar bir puan vererek degerlendirir misiniz?

8,3

86

ALISVERI§
MERKEZLERINE
ERISILEBILIRLIGI

EGLENCE GUNLUK

i§ YERINE I
MERKEZI VB.

ERISILEBILIRLIGI

MARKET VB.

Grafik 16: Erisilebilirlik Degerlendirmesi

6.3. Egitim Bilgileri

iHTIYAGLARIN
KARSILANDIGI

YAKIN AKRABA VE
DOSTLARINIZA
ERISILEBILIRLIGI

TEMEL EGITiM
KURUMLARINA
ERISILEBILIRLIGI

LiSE VE DENGI
EGITiM
KURUMLARINA
ERISILEBILIRLIGI

SAGLIK
KURUMLARINA
HASTANE VE
ECZANELERE
ERISILEBILIRLIGI

llce merkezinin 2018 yili niifusunun egitim durumuna bakildiginda; ilcede yasayanlarin %25.81'i
ilkokul mezunu, %23.58’i lise veya dengi okul mezunu ve %17.27’si yuksekokul veya fakulte
mezunudur. Alan genelinde, okur-yazar olmayanlarin oraniise %1.47’dir. Ginimuz sartlarinda
okul-6grenci say ve tablolarini gdsterir calismalar asagida yer almaktadir.

i CINSIYET .
EGITIM DURUMU ERKEK | KADIN TOPLAM YUZDE
Okuma yazma bilmeyen 383 2047 2430 1,47%
Okuma yazma bilen fakat bir okul 5480 7252 12732 7,69%
ilkokul mezunu 17310 25422 42732 25,81%
ilkégretim mezunu 9710 7620 17330 10,47%
Ortaokul veya dengi okul mezunu 9630 8733 18363 11,09%
Lise veya dengi okul mezunu 22923 16124 39047 23,58%
Yiiksekokul veya fakiilte mezunu 16016 12575 28591 17,27%
Yiiksek lisans mezunu 1570 1148 2718 1,64%
Doktora mezunu 445 267 712 0,43%
Bilinmeyen 450 458 908 0,55%
TOPLAM 83917 81646 165563 100,00%

Tablo 9: Egitim Durumu

Okul 6ncesinde egitim alan yaklasik 17500 6grencinin bulundugu gortlmektedir. Buna karsilik
olarak yaklasik 1000 6gretmenin 450 civarinda egitim kurumunda goérev yaptigl gérilmektedir.
Ogretmen basina 6grenci durumu acisindan il bazindaki ortalama gerek Tirkiye gerekse de
TR22 Bolgesiyle paralellik tasimaktadir.

Ilkokul egitimine devam eden yaklasik 51500 6grenci bulunmakta olup 6gretmen sayisinin 4000
civarinda oldugu ve egitimin 350 farkli okulda verildigi goriilmektedir. Ogretmen basina dgrenci
sayisi bakimindan TUrkiye ortalamasinin altinda kaldigi gorilmektedir.
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Ortaokul egitmine devam eden yaklasik 62000 6grenci bulunmakta olup 6gretmen sayisinin
4500 civarinda oldugu ve egitimin 250 farkl okulda verildigi gorilmektedir. Ogretmen basina
ogrenci sayisi bakimindan Tirkiye ortalamasinin altinda kaldig1 gérilmektedir.

Lise egitmine devam eden yaklasik 67500 6grenci bulunmakta olup 6gretmen sayisinin 5500
civarinda oldugu ve egitimin 164 farkli okulda verildigi gorilmektedir. Ogretmen basina 6grenci
sayisl bakimindan Tirkiye ortalamasinin altinda kaldigi gértulmektedir.

Goe L .. 2016 2016 2016 2015 2015 2015
Egitim Duzeyi Gosterge 5 o . o
Balikesir  Canakkale Turkiye Balikesir  Canakkale  Tirkiye
Okul 448 162 28891 417 158 27,793
R Ogrenci 17,537 7,612 1315854 15,483 6,913 1,209,106
Okul 6ncesi
Ogretmen 1,118 497 76,384 1,019 460 72,228
Ogretmen Basina Ogrenci 16 15 17 15 15 17
Okul 353 141 25,523 368 147 26,522
ilkokul Ogrenci 51,674 21,302 4,970,160 56,779 22,697 5,360,703
Ogretmen 4,053 1,593 298,520 4,130 1,755 302,961
Ogretmen Basina Ogrenci 13 13 17 14 13 18
Okul 249 101 17,889 246 104 17,343
Ortaokul Ogrenci 61,989 24,008 5,519,688 58,886 23,106 5,211,506
Ogretmen 4,499 1,780 325,992 4,509 1,750 322,680
Ogretmen Bagina Ogrenci 14 13 17 13 13 16
e Okul 164 87 10,596 167 85 10,550
Ortadgretim Toplami — -
. Ogrenci 67,730 25,307 5,513,731 72,192 26,878 5,807,643
(Genel + Mesleki ve
. e . Ogretmen 5,311 2,257 343,534 5,203 2,132 335,690
Teknik Ortadgretim) — — -
Ogretmen Basina Ogrenci 13 11 16 14 13 17

Tablo 10: Egitim Dizeyi
6.4. Saghk Bilgileri

Balikesir genelinde 20 adet hastane ve 3 adet Agiz ve Dis sagligl merkezi bulunmakta olup 2777
adet yatak, toplam 4 6zel hastane bulunmaktadir. Hekim sayisi 124 ve diger personel sayisi
444°dUr. Altieylul ilcesinde 52 aile hekimi gorev yapmaktadir.

ilce Saglk Bilgileri Sayi

Tip Fakiiltesi 1
Sehir Hastanesi

Agiz ve Dis Saghgi Merkezi
Aile Saghgi Merkezi

Aile Hekimligi Birimi

Saglik Evi

112 istasyonu

Eczane

Ozel Hastane

isitme Merkezi

Protez Merkezi

Medikal Gaz Satis Yeri

Dis Hekimi Muayenesi

Agiz ve Dis Saghgi Poliklinigi
Laboratuar

Verem Dispanseri

Saghk Hayat Merkezi

Ecza Deposu

[
Ul = |-

)]
N

[EEN
[N

N

[6)]
[&8)

NN = W IN NN [P = [

Tablo 11: Altieylul Saglik Bilgileri
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7. EKONOMIK YAPI

ALANLARIN BIR KISMINA ILISKIN ILAVE VE UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

Glney Marmara Kalkinma Ajansi tarafindan yapilan tespitlere gore kisi basina disen gayrisafi
yurtici hasila payl bakimindan 2014 yili itibariyle Balikesir ilinin kisi basina diisen yillik pay
22,197 TL olup bu deger TR22 bélgesinde yer alan Canakkale iline ve Tirkiye ortalamasina
nazaran daha az bir deger olarak karsimiza ¢cikmaktadir.

Kisi Bagina GSYH (TL) Canakkale TR22

2004 7,555 8,584 7,861 8,536
2005 8,837 10,040 9,195 9,844
2006 9,890 11,390 10,337 11,389
2007 10,871 12,608 11,390 12,550
2008 12,473 14,186 12,982 14,001
2009 12,865 13,982 13,195 13,870
2010 14,407 17,032 15,186 15,860
2011 16,591 19,910 17,578 18,788
2012 18,113 21,677 19,173 20,880
2013 19,679 23,567 20,846 23,766
2014 22,197 26,634 23,534 26,489

Tablo 12: Kisi Basina GSYH (%)

Anilan tespitler kapsaminda istihdam oranlari bakimindan 2017 yili itibariyle Balikesir’in icinde

bulundugu TR22 Bolgesinin Turkiye ortalamasina yakin bir degerde oldugu gorilmektedir.

istihdam Orani ‘ 2010 ‘ 2011 ‘ 2012 ’ 2013 ’ 2014 ’ 2015 ’ 2016 ‘ 2017
TR22 44.6 44.6 44.7 44.5 453 44.6 45.3 46.8
Turkiye 43 45 454 459 455 46 46.3 47.1

Tablo 13: Bélgesel istihdam Oranlari

Istihdam oraninin TR22 Bdlgesi icin 2010 yilinda Tirkiye ortalamasinin tizerinde oldugu
gorilmekle birlikte bundan sonraki 7 yil zarfinda strekli olarak Turkiye ortalamasinin altinda
kaldigi, 2014 yilinda cok yakin bir degere ulastigi ve bunun 2017 yilinda da tekrarlandig
gorlilmekte olup genel hatlari ile lGlke genelinde gorilen yikselis trendinin bolgeye yansidigl

degerlendirilebilir.

2010

2011 2012

TR22

2013 2014 2015 2016

= TUrkiye

2017

Grafik 17: Bolgesel istihdam Oranlari
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Istihdam edilen nifusun faaliyet kollari incelendiginde TR22 Bélgesinde 2010-2017 yillari
arasinda genel olarak bir dists gozikmekle birlikte Tarim Sektorliinde Ulke ortalamasinin
Uzerinde oldugu, Sanayi Sektoriinde ise genel olarak Glke ortalamasinin altinda kalmakla birlikte
duragan bir seyir izledigi, Hizmetler Sektoriinde ise Ulke ortalamasinin altinda kalmakla birlikte
Ulkede gorilen artis trendine paralel olarak artmakta oldugu gorialmektedir.

istihdam Edilenlerin 2011 2011 2012 2012 m 2014 2014 2015 2015 2016 2016
Faaliyet Kollarina Gére
Orani (%) Turkiye Turkiye Turkiye Turkiye
Tarim 39.8 25.2 39.7 25.5 36.5 24.6 36.3 236 30.9 211 29.6 20.6 293 195 30.8 19.4
Sanayi 19.7 26.2 18.6 26.5 18.2 26 193 26.4 213 27.9 213 27.2 21.2 26.8 20.6 26.5
Hizmet 40.5 48.6 41.7 48.1 45.3 49.4 44.5 50 47.8 51 49.2 52.2 49.5 53.7 48.6 54.1

Tablo 14: Faaliyet Kollarina Gére istihdam Oranlari

Balikesir-Canakkale Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Dizeni Planina ait aciklama
raporunun “6.3.10.2. Sektorel Projeksiyonlar” bashgi altinda 2040 yilina iliskin olarak AltieylUl
licesine iliskin olarak yer verilen degerler kapsaminda calisan nifusun aktivite oraninin %48
olarak 6ngoraldiglt ve bu oraninda %60'nin hizmetler sektériinde vyer alacagl ifade
edilmektedir. Bu nedenle nazim imar planinda tanimlanacak mekansal kararlarin belirlenmesine
dikkat edilmesi gereken bir husus oldugu degerlendirilmektedir.

. 586090
EEEED D | g S ks £ 281755 48% 15% 25% 0% 42263 70439 169053
Faara P ] P P amns aans 137R15

= z ORANI - L5 e o ARTIVITE = iari iz TARIM SANAYD HIZMETLER
TOPLAM NOFUS savsi SEKTOREL  SEKTOREL SEKTOREL KaBUL NiFUS SEKTOREL ~ SEKTOREL SEKTOREL o HEE
- 2012 2012 DaBLIM DagiLM DatiLm NilFUsY savs ORANI DaBiLm DaGILIM Dadm [STIHDAM ISTIHDAM [STHDAM

Tablo 15: 2040 Yili Balikesir Sektérel Projeksiyon

Cevre Dlzeni Planinda, Sektorel Projeksiyona iliskin olarak yapilan acgiklamalarin da,

“Yukaridaki sektérel éngériilerle birlikte Planlama Bélgesi 1/100000 Olgekli Cevre Diizeni
Plani déneminde;

Balikesir ili'nde genel itibariyle istihdama dayali sektérel dadilimlar, bugiinkii sektérel
faaliyetlere paralellik gbstererek tarim, hizmetler ve sanayi seklinde gelisecektir. Balikesir
ili esik sentezine badl olarak mekdnsal kullanim alanlari ve bélgesel kalkinma acisindan
Planlama Bdlgesi icin sanayi yatirim alanlarinin gelistirildigi alanlari kapsamaktadir.

(..)

Planlama bdélgesi icinde hizmetler sektérii alt sektér faaliyetleri kapsaminda turizm;
niteligi ve istihdam nicelidi yoniinde gelistirilecek faaliyetleri kapsayacaktir. Planlama
Bélgesi icin diger alt sektér faaliyetleri olarak enerji yatirimlari icin ulusal ve uluslararasi
yatirimlar éncelikli desteklenecek olup, sanayi ve madenciliGe dayali faaliyetler bélgesel,
ulusal kalkinma hedefine yénelik olarak uygun alanlarda desteklenecektir. Bu yéntii ile
istihdamda siireklilik ve bireysel refahin, toplumsal ekonomik refaha déniistimti ile ulusal
ekonomik girdi miktarinin artirilmasi hedeflenmektedir.”

seklinde oldugu gorilmekte olup giinimuz sektorel faaliyetleriyle benzer nitelikte olacagi,
bunun birlikte turizme yonelik kullanimlara egilim de olacagl ve sanayiye dayall gelisimde
desteklenecegi ve bu bakimdan istihdaminda gelisebilecegi bilgisine yer verildigi gorilmektedir.
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Ust dlcekli planin yénlendirmesiyle birlikte Altieylil ilcesindeki agirlikli isgliciiniin Hizmetler
Sektorinde olacagi ve bunu sanayi sektorinin takip edecegi gorilmektedir. Ayni zamanda CDP
de belirlenen sanayi alanlarina yakinlkta dikkate alindiginda konut alanlarinin barinma ve
olusacak ulasim talepleri g6z oniine alindiginda 6nemi daha da artmaktadir. Bir diger 6nemli
parametrede st Olcekli plan kararlarina uygun olarak meri nazim imar planinda tanimlanan
kigik sanayi alaninin varligl ilgenin bu bolgesinde barinma talebinin olusacaginin isreti
niteligindedir. Bu parametreler bakimindan Ulke politikasi baglaminda konut Gretimi icin yer
seciminin yapilmasinda ve planlama alanin tanimlanmasi adina yakin konumda bulunan ve
tarimsal toprak niteligi bakimindan zayif gorulen, ekonomik ve ekolojik olarak kiymeti en distk
olan, kamuya ait arazilerin kullanilmasi sehircilik prensipleri bakimindan kabul edilebilir
bulunarak tercihlerde bulunulmustur.

8. KENTSEL MORFOLOJI VE MULKIYET

8.1. Yerlesim Dokusu

Planlama alaninin yakin cevresinde kentsel makroform ve kat rejimleri Uzerine inceleme
yapmak adina 3 ayri kentsel yerlesim dokusu secilmis olup bu doku icerisinde yer alan yapilarin
genel olarak kat adetleri ve yerlesim formlari Gzerine degerlendirme yapilmistir.

Sekil 2: Yerlesim Doku Ornegi - 1

Ik 6rnek olarak ele alinan yerlesim dokusunun net bir geometrik formu bulunmamakla birlikte
ada cephelerinin 30 m baslayarak 260 metre uzunluga kadar cikabildigi, Gzerindeki yapilarin 1,
2, 3 ve 4 kat gibi farkh kat adetlerine sahip oldugu, agirlikli olarak ikiz nizamda yapilagmanin
oldugu gozlemlenmistir. Parsellerin ise genel olarak alansal buyukliklerinin 140 ila 300 m?
araliginda oldugu tespit edilmistir.

Ikinci 6rnek alanda yerlesim dokusunun net bir geometrik formunun bulundugu ve bununla
birlikte genel olarak ada cephelerinin 50 m ila 120 m araliginda oldugu, Uzerindeki yapilarin
genellikle 2 ve 3 kath oldugu, alanda tek katli yapilarla birlikte 4 kata sahip yapilarin bulundugu,
genel hatlariyla ikiz nizam yapilasmanin bulundugu gozlemlenmistir. Parsellerin ise genel olarak
alansal bayukltklerinin 150-400 m? araliginda oldugu tespit edilmistir.
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Sekil 4: Yerlesim Doku Ornegi - 3

Son olarak 6rnek alinan alanda yerlesim dokusunun agirlikli olarak grid bir yapiyr andirdig
degerlendiriimekle birlikte ada cephelerinin 130 m ila 25 m araliginda oldugu, Uzerindeki
yapilarin genellikle 4 kata sahip oldugu, ayrik, bitisik ve ikiz nizamda birgok yapinin bulundugu
gozlemlenmistir. Parsellerin ise genel olarak alansal biyukliklerinin 130 ila 400 m? araliginda
oldugu beraberinde 1000 m?'yi gecen parsellerinde yer aldigi tespit edilmistir.

Yapilarin formlari ve dis gorintileri dikkate alindiginda 3 nolu bdlgede yer alan binalarin
glinimuze yakin bir tarihte yapilmis olabilecekleri ve mevzuat dahilinde yapilmis olabilecekleri
ongorilmekle birlikte gorsel intiba olarak apartman tipi yapilasmanin hakim oldugu
degerlendirilmektedir.

1ve 2 nolu drnek alanlarda ise nispeten apartman nitelikli 3 ve 4 katli yapilar bulunmakla birlikte
genel olarak yapilarin az katli ve gecmis donemde yapilmis olabilecekleri 6ngorilmektedir.
Bununla birlikte 2 nolu bdlgede 3.bolgeye benzer gelismelerin olmasi adina uygun geometrik
parsel yapilarin bulundugu ve kent merkezine daha yakin olmasindan kaynakh olarak diger
bélgelere nazaran doluluk oraninin daha ¢ok oldugu gortlmektedir.

T



BALIKESIR LI, ALTIEYLUL ILGESI, GAZIOSMANPASA MAHALLESI, 8087 ADA 59 PARSEL ILE 102-103 PARSELLER VE TESCIL HARICI
ALANLARIN BIR KISMINA ILISKIN ILAVE VE UYGULAMA IMAR PLANI AGIKLAMA RAPORU

Ancak s6z konusu bolgelerde geleneksel kent dokusuna rastlanilmamis olmakla birlikte modern
sehircilik adina atilan adimlarin var oldugu ve bu sirecin devam ettigi degerlendiriimektedir.

Konut Buyukltgu

Balikesir ilinde konutlarin ortalama briit biyikligiine bakildiginda bu degerin 2019 yili icin 115
m? oldugu, Altieylil iicesinde 120 m? ve Balikesir Hane halki ortalamasinin 2.7, Altieylil ilcesinin
3.1 kisi oldugu gortlmektedir®. Bu bakimdan inceleme yapildiginda Balikesir genelinde kisi
basina insaat alaninin yaklasik 43 m?, Altieylul 6zelinde ise 38 m? oldugu degerlendirilmektedir.

8.2. Mevcut Arazi Kullanimi

Sosyal konut Uretilecek saha (zerinde yapilasma bulunmamakta olup saha icerisinde kismi
olarak kentsel altyapiya hizmet eden enerji nakil hatti ve icme suyu hattinin gectigi
gorilmektedir.

8087103)

Harita 15: Parsel Sinirlari ve Uydu Gorintisi
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8.3. Miilkiyet Analizi

Mulkiyet Dokusu

Planlama calismasinin yUrttuldigu bolge, arazi sahipligi bakimindan incelendiginde, Maliye
Hazinesi adina kayith parsellerin 8087ada 59-102-103 sayili tasinmazlar oldugu, 8087 ada 50-
51-52-53-54-55-58-60-87 sayili parsellerle 13139 ada 14-19 parsellerin ise 6zel milkiyete konu
oldugu ve anilan parsellerin komsulugunda bircok tescil harici alaninda yer aldig gorilmektedir.
Bununla birlikte s6z konusu edilen tim tasinmazlarin kent ceperinde bulunduklari
gorilmektedir.

TTTTTTTTT
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Harita 16: Malkiyet Deseni
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Arazi Fotograflari

Fotograf 4: Alan iginden Giineydogu Yéniine Bakis

Fotograf 5: Alan Iginden Kuzeydogu Y®niine Bakis

Fotograf 6: Alan iginden Dogu Yéniine (Kente) Bakis
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Fotograf 7: Alan iginden (Tepe Noktasindan — Rakim 350 m) Kuzeydogu Yéniine Bakis

Fotograf 8: Alan iginden (Tepe Noktasindan — Rakim 350 m) Bati Yéniine Bakis
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Fotograf 9: Alan i¢inden (Tepe Noktasindan — Rakim 350 m) Kuzeybati Yéniine Bakis
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Fotograf 10: Guneybati Tarafindan Planlama Sahasina Bakis

Google Earth
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Fotograf 11: Bati Tarafindan Planlama Alanina ve Kente Bakis
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Google Earth

Fotograf 12: Kuzeybati Tarafindan Planlama Alanina ve Kente Bakis

Fotograf 13: Bati Tarafindan (Kent iginden) Planlama Alanina Bakis
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9. MERi PLANLAR

Cevre Dlizeni Plani

1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi kapsaminda plana konu alanin “Kentsel Gelisme
Alan1” olarak tanimlandigi ve plan degisikligi kapsaminda konut alanindaki uygulamalarda
“05.06.2015 tasdik tarihli Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 olcekli Cevre Dizeni
Plani””nin ana kararlarinin gecerli oldugu gortlmektedir. Bu bakimdan plan notlari
incelendiginde,

“8.1.3 Bu alanlarda; konut ve konut kullanimina hizmet verecek sosyal, kiiltiirel donati
ve teknik altyapi tesisleri ile toptan ve perakende ticaret tlirleri yer alacaktir. Ticari
depolama, konut disi kentsel ¢calisma alani, kii¢lik sanayi siteleri ve turizm kullanimlari
da yer alabilir. Bu alanlarda kiiciik sanayi kullanimlari, sanayi kullanimlari ve sanayiye
yonelik depolama kullanimlarina iliskin planlama veya plan degisikligi yapilamaz.”

seklinde gerek meskun saha gerekse de gelisme konut alanlarini kapsayacak sekilde kentsel
yerlesme alanlarina yonelik olarak hikim tanimlandigi gortlmektedir.

Harita 17: Cevre Dizeni Plani Degisikligi
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Nazim ve Uygulama imar Planlari

Planlama sahasinin halihazirda yapilasmamis bir alan oldugu ve daha dnceden hazirlanan imar
planlarinin bulunmadigl, bununla birlikte planlama sahasinin komsulugunda kalan alanlarda
onayl nazim ve uygulama imar planlarinin bulundugu goérilmektedir. S6z konusu imar planlari
Balikesir Blylksehir Belediye Meclisinin 28.02.2017 tarih ve 306 sayili karari ile kabul edilen
“1/5000 6lcekli Balikesir ili, Altieylil ilcesi Revizyon ve ilave Nazim imar Plani” ile 22.08.2017
t.t.’li “1/1000 olcekli Balikesir ili, Altieylil ilgesi (Merkez) Revizyon ve Uygulama imar Plani” ve
alanin batisinda kalan Kati Atik Tesis Alanina iliskin olarak hazirlanan ilave nazim ve uygulama
imar planlari olup meriyette bulunan planlarin, planlama sahasinda yer alan parsellerde de
kismi olarak mekansal kullanim karari getirdikleri gortlmektedir. S6z konusu imar planlari,
planlama sahasina ulasim ve kentsel kullanim kararlarinin tanimlanmasi ve batdnligin
saglanabilmesi adina girdi vermekte ve bu sekilde planlama alanindaki merkez ve sosyal
donatilariile yol aginin tanimlanmasina etki etmektedir.

Harita 18: 28.02.2017 t.t.’li 1/5000 &lgekli Balikesir ili, Altieylil ilgesi Revizyon ve ilave NiP
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Harita 19: 22.08.2017 t.t.’li 1/1000 &lgekli Balikesir ili, Altieyliil ilgesi (Merkez) Revizyon ve UiP

Meri planlar Uzerinde yer verilen ana ulasim akslari incelendiginde bircogunun, arazi egimini
takip edecek ve mimkin mertebe distk egimde kalacak sekilde kurgulandiklari gértlmektedir.
Genel olarak ana aks olarak tasarlanan 25 ve 20 metre en kesitli arag yollarinin konut alanlarinin
ve kigUk sanayi alanlarinin ana omurgasi olacak sekilde kurgulandiklari degerlendirilmektedir.
15 metre en kesitli ara¢ yollarinin ise ana akslari destekleyecek alt kademe vyollar olarak
kurgulandiklari degerlendiriimektedir. Bu bakimdan hemen komsulugunda Uretilecek yeni
yerlesime ait ulasim sisteminin s6z konusu hususlar dikkate alinarak, meri planlara entegre
edilmesi ve bitunlik olusturmasi dnem arz etmektedir.

Bununla birlikte meri planlar Gzerinde tanimlanan donati alanlarinin sahip olduklari hizmet etki
sahalarinin bir girdi olarak planlama sirecinde ele alinmasi optimum dizeyde kentsel
mekanlarin kullaniimasina etki edecektir.
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Harita 20: Meri Imar Planlarin Ulasim Kurgusu

Cevrede yer alan meri imar planinda yer alan egitim Uniteleri alt basliklariyla incelendiginde;

Y Birbirine yaklasik 500 metre mesafe 2 adet anaokuluna yer verildigi gortlmektedir.
Planlama sahasina ise erisim etkisinin ¢ok kisitl oldugu degerlendirilmektedir.

Y ilkokul Alanlarinin kendi plan bélgeleri icerisinde dengeli olarak yerlestirildikleri
degerlendirilmekle birlikte planlama sahasina etkilerinin kisitli kaldigi gértlmektedir.

»  Ortaokul Alanlari 6zelinde ise yer se¢im kararlarinin konut alanlarini kapsayacak sekilde
yapildigi degerlendirilmekle birlikte planlama sahasinin blylk bir kisminin da bu
donatilarin etki alaninda kaldig1 goértlmektedir.

Y Lise alanlarinin, planlama sahasinin tamamina yonelik olarak hizmet etki sahasinda
kaldig1 gorilmektedir.

Y Planlama sahasinin, Saglik Alanlari nazarinda da hizmet etki sahasinda da kalmadigini
ifade edebilmek mimkdnddar.

Y Yesil sistem kurgusunda ise, genel olarak yesil alanlarin vadi tabanlarini ve de yer yer
arazinin sirt noktalarini takip ettigi, mahalli ve bolgesel 6lgekte kictklU blylkld olarak
tasarlandiklari, vyesil koridor olusturma mantigl Gzerine konumlandirildiklari
degerlendiriimektedir.
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Anaokulu 500 m ilkokul 500 m

Harita 22: Yaya Erisim Analizi
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Saglk 500 m

Harita 24: Yesil Alanlarin Yerlesimi
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Harita 26: Meri Planda Tanimlanan Ticaret Alanlari
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Meri planlar Uzerinde tanimlanan ticarete yonelik kararlar incelendiginde yakin konumda
tanimlanan T2, T3 rumuzlu Ticaret Alanlariile Ti rumuzlu Toplu isyeri Alanlari olmak tizere farkli
tUrlerde kullanim kararlarinin belirlenmis oldugu gortlmektedir. T2 rumuzlu ticaret alanlarinin
daha ¢ok ginltk ihtiyaclarin karsilanmasina yonelik olarak konut alanlari icerisinde kalacak
sekilde belirlenmis olduklari, T3 rumuzlu ticaret alanlarinda ticaret ve hizmetler sektorine iliskin
yapilarin yer alabilecegi, Toplu isyeri olarak belirlenen lekelerin ise glinliik ticaret birimlerine
gorece daha buyuk ticari aktivitelere yonelik olarak kullanimlar ve ¢esitli maddelerin organize
bir sekilde depolanmasi ve islenmesine yonelik faaliyetlerin yer secmesi adina planlama alaninin
ve konut alanlarinin disinda kalacak ve klcik sanayi alanlarina entegre olabilecek bir lokasyonda
tanimlandiklari gortlmektedir.

10. KURUM GORUSLERI

Planlama alanina yonelik olarak toplam 25 kurum ve kurulus nezdinde gorus talep edilmistir.
Bu baglamda gorus talep edilen ilgili birimler asagidaki gibidir.

BALIKESIR BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI, imar Ve Sehircilik Dairesi Baskanligi,
BALIKESIR BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI, Ulasim Planlama ve Rayli Sistem Dairesi
Baskanlig,

BALIKESIR BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI, Kent Estetigi Dairesi Baskanligi,
BALIKESIR BUYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGI, itfaiye Dairesi Baskanligl,

BALIKESIR SU VE KANALIZASYON IDARESI GENEL MUDURLUGU,

KARAYOLLARI 14. BOLGE MUDURLUGU,

DSI 25. BOLGE MUDURLUGU,

TURKIYE ELEKTRIK ILETIM ANONIM SIRKETI GENEL MUDURLUGU,

ULUDAG ELEKTRIK DAGITIM AS.,

BALIKESIR BILIM, SANAYi VE TEKNOLOJI iL MUDURLUGU,

BALIKESIR CEVRE VE SEHIRCILIK iL MUDURLUGU,

BALIKESIR HALK SAGLIGI MUDURLUGU,

BALIKESIR iL KULTUR VE TURIZM MUDURLUGU,

BALIKESIR IL MiLLI EGITIM MUDURLUGU,

BALIKESIR ORMAN BOLGE MUDURLUGU,

BALIKESIR iL SAGLIK MUDURLUGU,

MILLI SAVUNMA BAKANLIGI AKARYAKIT IKMAL VE NATO POL TESISLERI ISLETME BASKANLIGI,
TEDAS ULUDAG BOLGE MUDURLUGU,

MILLI SAVUNMA BAKANLIGI,

BALIKESIR IL AFET VE ACIL DURUM MUDURLUGU,

BORU HATLARI iLE PETROL TASIMA ANONIM SIRKETI GENEL MUDURLUGU,
BALIKESIR KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULU MUDURLUGU,
ALTIEYLUL BELEDIYE BASKANLIGI, imar Ve Sehircilik MudrlGga,

SIVIL HAVACILIK GENEL MUDURLUGU,

BALIKESIR iL TARIM VE ORMAN MUDURLUGU

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

olusturulmaya cahsiimistir.
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11.  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 sektor tarafindan yapilan egitim, saglik, dini, kiltiirel ve idari tesisler, a¢ik ve kapali
spor tesisleri ile park, cocuk bahcesi, oyun alani, meydan, rekreasyon alani gibi a¢ik ve
yesil alanlara verilen genel isim olarak tanimlanmakta olup,

Teknik altyapi alanlari da, Kamu veya ézel 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 ntfusun 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 yararlanacagl 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.

Yukarida yer verilen cerceve dahilinde planlama alanina yonelik olarak degerlendirme yapilmak
istendiginde oncelikle alana yonelik olarak ilgili kurumlardan alinan géruslerin arazi kullanim
kararlarinin olusturulmasi adina yonlendirici olduklari degerlendirilmektedir.

Elektrik altyapisi hususunda TEIAS ve Uludag Elektrik Dagitim AS tarafindan belirtilen gériislerde
Ozet olarak goris eklerinde gonderilen enerji iletim hatlarinin planlarda gosterilmesinin
gerektigi ifade edilmekle birlikte planlama sahasinda yerlesim ve calisma sahalarinin
Uretilmesinde sakinca bulunmadigi belirtilmektedir.
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Sosyal konut projesinin hayata gecirilmesi agisindan, mevcut icme suyu hattina dikkat ¢ekilerek
su gibi hizmetlerin saglanabilmesi adina da BASKI tarafindan bir sakincanin bulunmadigi ifade
edilmis olup BOTAS tarafindan da bdlgede mevcut veya planlanan boru hatti ve tesis
bulunmadigi belirtilmistir.

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

S6z konusu bu hususlarin hayata gecirilmesi esnasinda engelliler icinde gerek aragl gerek
aracgsiz coziimlemelerinde 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 acisindan olasi cevresel riskleri aza indirgenmesine fayda
saglayacak olmasindan hareketle s6z konusu durumun gelistirilebilir kilinmasi ve cazip bir tercih
olmasina imkan taniyacak farkli ulasim modlarinin kurgulanmasi beklenmelidir.

Yaya trafiginin glvenli olarak streklilik arz etmesi adina fiziki cevrenin giindiz ve gece kullanim
kabiliyeti dikkate alinmali, yaya akslarina destek olarak agik yesil alanlarinda bu sistemin bir
parcas! olarak degerlendiriimesi 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, geng, cocuklu aileler, engelliler,
dgrenci, calisan gibi toplumun tim kesimlerinin dikkate alinarak faaliyetlerin gerceklestiriimesi
Onem arz etmektedir.

EGIM ()NEM%EIE%??% MUM
% 5-6 240 m
%7 120 m
%8 90 m
%9 60 m
%10 30m

Tablo 17: 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 &nem arz etmektedir. Bu baglamda Balikesir ilinde 2019
yilinda yaklasik 485,000 adet ara¢ bulundugu, bunun yaklasik 210,000 tanesinin binek otomobil
ve 10,000 tanesinin Toplu Tasimaya yonelik oldugu gorilmektedir. Bu acidan 2019 yili kent
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nifusunun 1,228,620 kisi oldugu dikkate alindiginda 100 kisi icin 17 binek otomobil ve 1000 kisi
icin 8 adet toplu tasima araci dUstigi gérilmektedir.

Son 5 yilda trafikte bulunan arag sayilari incelendiginde her yil icin bir artisin meydana geldigini
gormek miamkin olmakla birlikte otomobil sahiplik oraninin sirekli olarak payini arttirdigini
gormekte mimkinddr. Bu durum ilerleyen slrecte de arag sahipliginde artis gérilmesinin
kuvvetle muhtemel oldugunu yine blyik payin otomobil Gzerinde olabilecegini gdstermektedir.

tir sayl yiizde
otomobil 209,307 43.20%
minibus 6,419 1.32%
otobis 3,374 0.70%
kamyonet 68,589 14.16%
kamyon 12,487 2.58%
motosiklet 118,882 24.54%
0zel amagli tasit 1,100 0.23%
traktor 64,317 13.28%
toplam arag sayisi 484,475 100.00%
Tablo 18: Balikesir ili Arag Sayisi- TUIK 2019
tur sayl yiizde tiur sayl yilizde
otomobil 207,639 | 43.48% otomobil 202,033 | 43.52%
minibis 6,334 1.33% minibis 6,205 1.34%
otobls 3,599 0.75% otobls 3,814 0.82%
kamyonet 68,145 | 14.27% kamyonet 66,052 | 14.23%
kamyon 12,379 2.59% kamyon 12,185 2.62%
motosiklet 114,680 | 24.01% motosiklet 110,462 | 23.79%
0zel amagli tasit 1,043 0.22% 0zel amagli tasit 1,005 0.22%
traktor 63,751 | 13.35% traktor 62,502 | 13.46%
toplam arag sayisi| 477,570 | 100.00% | |toplam arag sayisi| 464,258 | 100.00%
2018 2017
tir sayl ylzde tiir sayl ylzde
otomobil 189,518 | 42.96% otomobil 176,527 | 42.21%
minibUs 5,970 1.35% minibus 5,727 1.37%
otobls 3,909 0.89% otobs 3,852 0.92%
kamyonet 62,166 | 14.09% kamyonet 58,534 | 14.00%
kamyon 11,922 2.70% kamyon 11,518 2.75%
motosiklet 106,025 | 24.04% motosiklet 102,278 | 24.46%
ozel amacgli tasit 852 0.19% Ozel amacli tasit 711 0.17%
traktor 60,761 | 13.77% traktor 59,044 | 14.12%
toplam arag sayisi| 441,123 | 100.00% | |toplam arag sayisi| 418,191 | 100.00%
2016 2015

Tablo 19: Yillara Gére Balikesir ili Arag Sayilari- TUIK

Balikesir Universitesince yayinlanan arastirma kapsaminda el edilen bilgiler kapsaminda izmir-
Bursa-istanbul hatti Gizerinde olan ve sehir merkezinden gecen ana arter {zerindeki kavsaklarin
daha yogun arag trafigine sahip olduklari ve bu ana arterlerin batisinda kalan ve Yerlesim
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alanlarinin ve daha cok sanayi-imalat tesislerinin oldugu yerlerde ise en az tasit gecislerinin
meydana geldigi yoninde tespitlere yer verilmistir. Bu baglamda Al ve A2 kavsaklarinin
batisinda kalan c¢alisma bolgesinde de gorece daha az trafik yogunlugunun olacagi
ongorilebilmektedir. (Kaynak: Balikesir Sehir Merkezinde Trafik Kaynakli Hava Kirliligi
Seviyelerinin Analizi, Atilla MUTLU, BAUN Fen Bil. Enst. Dergisi, 21(1), 152-168, (2019))

Harita 27: Balikesir il merkezinde arag¢ sayimi yapilan kavsaklarin yerleri ve En Yogun Aks

Yogunluk Yogun Toplam

No Yer Gru Zamani Saatler Akim
Al Adliye A Sabah  7:00-8:00 3244
A2 ADH B Sabah  7:30-8:30 2278
A3 Dogumevi A Sabah  7:45-8:45 2286
A4 Vilayet A Aksam  17:00-18:00 3401
A5 Gar B Sabah  8:00-9:00 4604
A6 Al Eyliil A Sabah  8:30-9:30 3759
A7 Otel Basri A Aksam  18:00-19:00 3640
A8 Emmiyet A Aksam  17:45-18:45 3428
A9 Sanayi2. Kapt A Shbah  8:00-9:00 2453

Tablo 20: Trafik Yogunlugu

En yogun saatler nazara alindiginda kavsak noktasindan gecis yapan arag sayilarinin 2200 ila
4600 adet arasinda oldugu gorilmektedir. Tabloda yer almayan kavsak noktalarinda ise bu
deger 874’e kadar digsmekle birlikte 2000 araci nadiren ge¢mektedir.

Is gictintin dagihmi, arag sahipligi gibi parametreler dikkate alindiginda, hizmet sektérinin én
planda oldugu sehir icerisinde artacak nifus ile birlikte yolculuk sayisinin yine kent merkezine
yonelik olarak artacagi ongorilebilmekte oldugundan hizmetler sektérinin olusturacak yeni
merkezlere dogru kaydirilmasiyla ve meri planlarda yer alan kent ¢ceperinde yer verilen Uretim
alanlarinda da istihdam artisinin olacagl nazara alindiginda 6nemli bir trafik yiki kent
merkezinin disinda tutulabilecektir.
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12.  ESIK ANALizi

Proje alanina iliskin olarak dogal ve yapay esikler incelendiginde, alanin bati tarafinda kuzey-
glney yoninde gecen Enerji Nakil Hattinin bulundugu gorilmektedir.

Alanin kuzey tarafindan mdulkiyet sinirina hemen hemen paralel olarak gecen Cinarli Deresi
bulunmakta olup ve yine kuzey tarafinda bircok tepe noktasi yer almaktadir. Alanin batisinda
kentsel yerlesimin ¢ceperinin bulundugu ve bircok yapilasmamis ancak onayli imar plani bulunan
arazilerin yer aldigi gorilmektedir. Bununla birlikte alanin kuzeydogusunda ve bati tarafinda kati
atiklarin toplanmasi ve bertarafina yonelik tesislerin bulundugu gorilmektedir.

Planlama alani ayni zamanda havaalani mania etki sahasi icerinde kalmakta olup yapi
yUksekligine iliskin olarak da kurum gorisleri dogrultusunda hareket edilmesi gerekmektedir.

Harita 28: Esik Analizi
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13.  GZFT ANALIzZI

Proje alaninin sahip oldugu giicli ve zayif yonlerle birlikte barindirdigi firsatlar ve tehditlere
yonelik tespitler (GZFT Analizi) hazirlanmis olup sonuglar tablo ortamina aktarilmistir.

GUgla Yonler:

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

2- Konum: Planlama Sahasinin kent merkezine ve sanayi tesislerine olan konumu
distnuldiginde Uretim ve hizmet alanindaki ¢alisma alanlarina kolay erisilebilirligin
saglanabilecegi bir konumda bulundugu gorilmektedir.

3- Ulasim Baglantilari: Planlama sahasinin karayolu, demiryolu ve havalimanina gore
konumu dikkate alindiginda glcld bir ulasim sistemi icerisinde yer aldig1 gorilmektedir.

4- Planl Bolgeler: Planlama alaninin komsulugunda kalan alanlarin ¢ok buytk kisminin
planli saha oldugu ve ulasim sistemi, sosyal donatilarin yer secimi, ticari merkezin
yayilimi gibi konularda referans alinabilir olmasi

Zayif Yonler:

1- Arazi Egimi: Yapilan incelemelerde arazi igerisinde %10’luk egimin Uzerinde olan
alanlarin bulundugu gortlmekte olup vyerlesim kurgusunda o6zenli davraniimasi
gerekmektedir.

Firsatlar:

1- Kamu Maulkleri: Planlama Alani icerisinde kamuya ait baylk yuzolgimlere sahip
kadastral parseller bulunmaktadir. Bu durum uygulamada kolaylik saglayacak bir imkan
olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

2- Orman Varliginin Bulunmamasi: Orman olarak kabul edilen bir agac varliginin sahada
bulunmadigi ve orman parselinin yer almadig1 gorilmektedir.

3- Arazi kullanim kabiliyeti agisindan tarima elverisli olmayan sinif igerisinde tanimlama
yapildigr gorilmektedir.

4- Rekreatif Noktalar: Planlama Alani dahilinde genis bir kullanici kitlesine hitap edecek
olan kent ve tabiatin izlenmesine imkan verebilecek yukseltilerin yer aldig
gorilmektedir.

5- Sosyal Adaletin Saglanmasi: Alt ve dar gelir grubuna yonelik konut edindirme icin
gelistirilen bir proje oldugundan toplum igerisinde birikebilecek gerilimin azaltiimasina
katki sunacagi gorilmektedir.

Tehditler:

1- Altyapi Maliyetleri: Arazi egiminden kaynakl olarak altyapi maliyetlerinin ylkselebilecek
olmasi dnemli bir parametre olup yatirrm programlarina yonelik detayli arastirma ve
analizlerin imar planlari cercevesinde ele alinmasi gerekmektedir.

2- Atik Tesisleri: Planlama alanin yakin cevresinde yer alan kati atik tesislerinin
olusturabilecegi cevresel etkilerin alt dlcekteki mekansal kararlarda dikkate alinmasi ve
ses, toz, koku, su gibi etkenlere karsi yesil bant, zemin yalitimi gibi cesitli yalitim
unsurlarinin kullanilmasi gerekmektedir.
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GUCLU YONLER ZAYIF YONLER FIRSATLAR TEHDITLER
DEVLET POLITIKASI KAMUYA AIT BUYUK
KAPSAMINDA ELE ARAZi EGiMi MULKIYETLERIN ALTYAPI MALIYETLERI
ALINMASI BULUNMASI
O ORMAN VARLIGININ  KATI ATIK TESISLERININ

OLMAMASI KONUMLARI

ZEMIN YAPISININ
TARIMA ELVERISLI
OLMAMASI

ULASIM BAGLANTILARI

REKREATIF AMAGLI
NOKTALARA SAHIP
OLUNMASI

PLANLI BOLGELER

SOSYAL ADALETIN
TESISINE DESTEK
OLMASI

Tablo 21: Genel Tespitler

Arazinin sahip oldugu egimin, tasarlanacak komsuluk birimlerinin gérece daha kiclk olarak ele
alinmasina etki edebilecek bir unsur olarak karsimiza c¢iktigi gérilmekte olup bu durumu pozitife
cevirmek adina yaya odakli planlamaya agirlik verilmesi gerekecektir.

Ayrica Ust olgekli planin 6ngorisid olan nifus degerlerinde bir degisiklige gidilmediginden
altyapisal ihtiyaclarda da bir degisiklik s6z konusu olmayacaktir. Ayni zamanda planli gelisen
kent merkezine vyakinlikta dikkate alindiginda sebekeye erisimin  glc olmayacagi
degerlendiriimekte olup sadece egimden kaynakl olarak sebeke kurgusunda dikkatli
davranilmasi beklenmektedir.

Planlama sahasinin yakininda, kentin énemli unsurlarindan olan atik tesislerinin bulundugu
gorilmektedir. Bu tesislerin fiziki konumlari dikkate alindiginda kot olarak planlama sahasindan
asagl kotta olduklari ve genel olarak bir sirtin ardinda olduklari gortlmektedir. Ayrica alani fiziki
olarak ayirici 6zellikte tatbik edilecek agaclandirma gibi cesitli midahalelerle s6z konusu
unsurun ortadan kaldiriimasi mimkin durumdadir.

14.  GELISME EGILIMLERI
14.1. Sektorel Ve Mekan Se¢im Analizi

Balikesir ilinin ulasim mevcut arazi kullanim dokusu incelendiginde kent merkezinin ticari
faaliyetlerin ve hizmetler sektoriine yodnelik aktivitelere hizmet edecek sekilde gecmisten
ginimuze sekillenmis oldugu degerlendirilmekle birlikte, istihdam saglama adina 6nemli etki
olusturacak olan baylk ve kiglk sanayi alanlarinin kent merkezi disinda yer sectigi ve onayl
planlarda karayolu ile demiryolundan da faydalanmak Uzere genel olarak kentin batisiyla
glneyinde konumlandirildiklari gérilmektedir. Sanayi alanlarinin istihdam ve ekonomik katki
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anlaminda barindirdigl cazibe nedeniyle cekim merkezi olduklari, gin ici trafik yonUnin
belirleyicisi olduklari dikkate alindiginda sanayi alanlarina yakin olan ve ulasim agi Gizerinde yer
alan bolgelerin calisan nifusun barinma taleplerinin ve akabinde egitim, kultir, saglik ile
tiketim taleplerinin karsilanabilecegi 6nemli birer konumda olduklari degerlendirilmektedir.
Kentin dogusunda vyer alan havaalani, glneydogusunda yer bulun askeri alan ve
glneybatisindaki organize sanayi alani kentin gelismesi adina cok fazla alternatif alan
birakmamakta olup dnemli birer kisitlayici konumunda bulunmaktadir.

Lojistik
Tesis Alani
Askeri

Alan /

Harita 29: Sektoérel Ve Mekan Se¢im Analizi

S6z konusu kentin gelismesi karsisinda konut alanlarina hizmet edecek sekilde ticari alanlar ile
hizmetler sektériine olacak olan taleplerin kent merkezini teskil eden MiA’yi destekleyecek olan
alt merkeze evrilmesi beklenmektedir.
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15. BOLGELEME VE YAPISAL YONELIS

Yakin bolge imar planlarinda yer verilen mekansal kararlar, mevcut arazi yapisi ve kurum
gorisleriyle ortaya konulmus olan kararlar ile dogal ve yapay esikler dikkate alindiginda
merkezinde temel sosyal donatilari barindirabilecek ve mahalle olarak degerlendirilebilecek
olan alt zonlar ile bunlar arasindaki erisim akslarinin belirlenmesi neticesinde bolgeleme
calismasina yer verilmistir. S6z konusu zonlarin mekan kurgusuna iliskin olarak plan kararlarinin
tanimlanmasinda yol gosterici olmasi beklenmektedir.

Harita 30: Mahalle Merkezleri icin Yer Secim Noktalar!
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Harita 31: Yapisal Yonelis Analizi

Arazi formu ile temel ulasim akslarina iliskin kararlari dikkate alinarak, glineslenme slreside
gozetilerek alanda gliney temel olmak Gzere glinesten en fazla yararlanilacak sekilde ve kuzey
olan hakim rizgar yonu de gozetilerek soguk havanin yapilara etkisinin en az olacagi lokasyonlar
ile planlama sahasinin sahip oldugu rakim bakimindan da sehir manzarasina sahip yapilarin
uretilebilecegi ongorilerek agirlikli olarak bati ve gliney bati yonine bakan yapi adalar
tasarlanmistir.
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16. SENTEZ

Glney ve Kuzey kesimden dogal ve yapay esiklerin olusturdugu baskilarin bulundugu
gdrilmekle birlikte, konut gelisim alanina cepheli “Yapilasmasi mimkidn” alanlarin bulundugu
ve kentin gelisiminde pozitif ydnde kullanilabilecegi gérilmektedir.

Harita 32: Sentez Paftasi

Yapilasmasi mumkin gortlen alanlarin tespitinde esik analizinden elde edilen sinirlayici
unsurlarin disinda kalan alanlarin sosyal donati alanlari ve calisma alanlarinin varligi da dikkate
alindiginda yaklasik olarak 130 ha civarinda oldugu hesap edilmekle birlikte komsu plan
sahasinda yer verilen yogunluklar dikkate alinarak yakin degerlere sahip yogunluklarla alana
yerlesilebilecegi 6ngdrilmektedir.
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17. PLANLAMA YAKLASIMI
17.1. Planlama ilkeleri Ve Yaklasimi

Imar plani hazirlanirken éncelikli olarak Gst dlcekli plan kararlari dikkate alinarak, mevzuat
cercevesinde hareket edilerek kararlar gelistirilmis olup benimsenen yaklasim strdirebilir kent
kavrami kapsaminda ele alinarak genel hatlariyla su sekilde 6zetlenebilir:

Y Yapay ve dogal esikler acisindan mekansal ve stratejik yaklasimlar nezdinde, bolgenin
karakteristik yapisi ve gelisme dinamikleri dikkate alinarak planlama bolgesindeki
calismalara odaklanilmistir.

Y Dogal Cevreye yonelik olarak planlama yaklasimi icerisinde cevresel strdurulebilirlik esas
alinarak; su yUzeylerine yonelik olarak ana plan kararlari muhafaza edilmistir.

Y Yakin cevrenin mevcut onayh 1/5000 Nazim imar Planlari ve 1/1000 Olcekli Uygulama imar
Planlariile uyumlu kentsel gelisme sahasinin olusturulmasi hedeflenmistir.

Y 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.

Y Konut alanlariyla calisma alanlari ve sosyal donati alanlarina iliskin olarak tanimlanan
fonksiyon kararlarinin birbirleriyle olan etkilesimini optimum dizeyde saglayacak olan cesitli
ulasim kararlari gelistirilmis ve kent merkeziyle de ulasim iliskisi gdzetilmistir.

»  Yer secim karari, Tarimsal faaliyetlerin ve Uretim bicimlerine olumsuz etkinin olmayacagi bir
konumda belirlenmistir.

»  Konut adalarina iliskin olarak belirlenen formlar kadim Anadolu kentlerinde karsilasilan
avlulu yapinin ginimiz apartmanlarina yonelik olarak yeniden ele alinarak saglanmasina
olanak taniyacak sekilde belirlenmistir.

»  Mekansal kullanim kararlari, cevreye duyarli olabilecek ve cevre kalitesini arttirabilecek
sekilde yapi dretilmesine ve bu kapsamda kullanilabilmesi adina hareket edilerek
olusturulmustur.

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

17.2. Planlama Siireci

Planlama calismasinda takip edilecek yontem kapsaminda 6ncelikle, Ulke nezdinde belirlenen
sosyal konut politikasi baglaminda planlama sahasinin sahip oldugu cografi 6zellikler ve
bulundugu gerek Ulkesel gerek bolgesel ve mahalli lokasyon olarak konumu, bélgenin sahip
oldugu sosyal ve ekonomik 6zelikler ile Ust olgekli planlar ve yakin cevre imar planlarinin bu
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alana olan etkileri, ilgili kurumlarin alana iliskin olarak tasarruflari baglaminda yapilan cesitli
analizler hazirlanmistir. S6z konusu analizler dogrultusunda yerlesim alaninin en iyi kullanim
kararlarinin belirlenmesine iliskin olarak esik analizi, SWOT (GZTF) analizi ve bu analizler
paralelinde sentez calismasi Uretilmistir. Mevzuat cercevesinde planlama sahasinin kendi
Ozelide gozetilerek fonksiyon tanimlamalari belirlenmis olup kullanim kistaslari belirlenmistir.

17.3. Niifus Kestirimi

Kentsel planlama calismalari kapsaminda gelecek vyillara iliskin mekanda barinacak nifusun
kestirimi adina cesitli matematiksel metodlara basvurulabilmektedir. Ancak rapora konu alan
Ozelinde mevcutta yapilasmamis bir alan oldugu ve yasayan bir nifusa sahip olmadigi dikkate
alindiginda sosyal konutlarin Uretilmek istendigi Proje Alan'na yonelik nifus kabulinde
bulunulmus olup s6z konusu kabule iliskin olarak senteze dayali olarak ¢ok sayida ntfus etitleri
yapilmistir.

Proje Alan’'nin nifus acisindan dogal ve yapay esikler dikkate alinmadan salt tasima
kapasitesinin Ust siniri olarak takriben 37.000 kisi olabilecegi hesaplanmis olup proje sahasi igin
belirlenen “Surdurulebilir Yerlesme” vizyonu kapsaminda esik sentezi ile elde edilen
yerlesilebilir alanlara vyerlesilmesi, mevzuat kapsaminda donati bUyUdklGgli ve erisim
mesafelerinin dikkate alinmasi, kentsel mekan kurgusu ve farkli yogunluklarda konut alanlari
tanimlamalarinin yapilmasi, nazim plan kararlarinin uygulama oOlceginde gosterilmesi
durumunda; Planlama Alaninda yerlesebilecek ntifus 16.678 kisi olarak hesaplanmaktadir.

FONKSIYON EMSAL | ALAN EMSALALANI | KiSi  BASI | NUFUS
INSAAT
(v2)
KONUT 50 0.20 206,497.60 41,299.52 40.00 1,032
KONUT 100 0.40 122,638.10 49,055.24 40.00 1,226
KONUT 150 0.60 147,441.40 88,464.84 40.00 2,212
KONUT 200 0.80 402,816.31 322,253.05 | 40.00 8,056
KONUT 225 0.90 23,646.47 21,281.82 40.00 532
KONUT 250 1.00 166,053.09 166,053.09 | 40.00 4,151
TOPLAM - 1,069,092.97 | 667,125.74 | 40.00 16,678

Tablo 22: Niifus Hesabi
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17.4. Plan Kararlari

Mesken Alanlarina iliskin Kararlar

Planlanan konut alanlarinin yapi formlari ve tipolojileri ile ilgili olarak;

Y Farkli blok varyasyonlari ile perspektif zenginliginin olusturulmasi gerek ada igi
gerek ada disinda yer alan acik alanlarin gorinebilir olmasi, birbirinin
manzarasini kesmeyen ve siluet (hakim gorintl) olusturan bir mekansal
dokunun olusturulmasi,

Y Avlu tipi bahgelerin olusturularak ylz ylze sosyal etkilesimi tesvik eden
mekéanlarin tanimlanmasi,

Y Konut alanlarinin sosyal, kilturel ve ticari birimlerle olan etkilesimi gozetilerek
tasarlanmasi 6ngorilmustdr.

Bu baglamda konut alanlarinda yogunluk kademelenmesine gidilerek farkli yogunluk
degerlerine sahip adalar belirlenmistir. Kentle bitlnlesme noktasinda meri nazim imar planinda
tanimlanan yogunluk degerleri devam ettirilmis olup planlama sahasinda kuzey boélimde yer
alan ana aks Uzerinde siluete olumlu katki verebilecek noktada yogunluk degeri kismen
arttirilmistir. Yiksek kath yapilarin Gretilmesinin maliyetli oldugu egimli bolgelerde az katl
yapilarin yapilmasina yonelik olarak disik yogunluklu konut alanlari tanimlanmistir. Bununla
birlikte rapor kapsaminda yapilan tespitler dogrultusunda kentin ortalama daire blyUklukleri,
ortalama hane halki degerleri, talep edilen daire tipolojileri ve sosyal konut politikasindaki
yaklasimlar cercevesinde kisi basina disen insaat alani blyukliginin 40 m? olarak alani
tanimlayacagi ongorilmustdr.

Konut olarak belirlenen yapi adalarinda olasi mekansal dokuya iliskin 6rnek calisma
hazirlanmistir. Hazirlanan calismaya ait ornekler asagida yer almaktadir.
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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 alanlari icerisinde ¢oziimlenebilmesi adina plan
notlariyla emsal alaniigerisinde kalmak tzere hikim tanimlanmistir.

Bununla birlikte bolgenin ana ticari yikinU tasimak Uzere ve merkez olusturmak tzere meri
planlarda Toplu isyeri olarak tanimlanan yapi adalari secilmis olup fonksiyon tanimi T1 ve T2
rumuzlu Ticaret Alanlari olarak yapilmistir. S6z konusu karar, ulagim akslarinin
kademelenmesine, arazi topografyasina ve erisilebilirlik acisindan uygunluguna bakilarak
alinmistir. Mahalle ve komsuluk birimlerinde yer verilecek s6z konusu ticari yapilar ile carsi
olarak belirlenen ticaret alanlarinda “mahalle” kimligini yansitacak sekilde tasarim yapilmasina
Ozen gosterilecektir. Bununla birlikte meri planlara gore kent ceperinde yer secimi yapilan Toplu
isyeri fonksiyonunun yeni gelisme alani ile yerlesim icerisinde kalacagindan hareketle kiiciik
sanayi alanina da yakin olacak sekilde kent ¢eperinde yeni bir konumda bulunmasina karar
verilerek yer secimi yapilimistir.

Meri imar planlarinda tanimlanan kicUk sanayi alaninin varligi ve yayilisi gdz énlne alinarak,
ulasim iliskileri de gozetilerek ilave alanlar tanimlanmistir. Bolgenin sahip olacagi hareketlilik ve
arac sahipligi goz 6nlne alindiginda ana aks Uzerinde ara¢ bakimina ve akaryakit teminine
yonelik olarak arazi kullanim karari tanimlanmistir.

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 kuru ve sulu dere yataklari dikkate alinarak, egimin izin verdigi 6lclide konut ve donati
alanlari arasinda yaya ve bisikletli olarak erisime de hizmet verebilecek sekilde yesil alanlarin
kurgusu yapilmistir.

Meri imar planlarinda yer verilen yesil alanlarla birlikte yesil koridorlarda dikkate alinarak ¢ok
daha genis alana yayilan yesil sistem olusturulmaya calisiimistir. Cinarli Deresinin gectigi
glzergahta belirlenen yesil alan icerisinde temel 6genin su oldugu bir yaklasim ile peyzaja
yonelik tasarim kararlari getirilebilecegi 6ngdrilmektedir.

Carsinin bulundugu lokasyonda belirlenen kent meydaninin gerek toplanma gerekse de yaya
gecisleri icin bir glizergah olabilecek, cesitli ulasim modlari arasinda gecis yapilmasinda
kullanicilar acisindan gtvenli gecis noktasi 6zelligi sunabilecek olup ayni zamanda rekreatif
amacli olarak da cevresindeki ticari aktivitelere destek sunabilecektir.

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.
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Olasi afet durumlarinda toplanma alani olarak ve genel olarak sosyal etkilesim islevi Ustlenen
meydan ve park gibi kamusal acik alanlar ile farklh kesimlerin karsilasmasi ve sosyallesmesine
imkan vermek Gzere kullanim 6rintlisu kurgulanmistir.

Planlama sahasinin gevresinde bulunan teknik altyapi alanlari ile arasinda fiziki bir engel
olusturulmasi adina yesil tampon olarak adlandirilabilecek alanlar kurgulanmis olup bu yesil
tamponun, alt bolgeleri de tanimlayan yesil alanlar ile streklilik gdstermesi amaclanmistir.

Bu bakimdan acik ve vyesil alan kurgusu; millet bahgesi, park alani, rekreasyon alani,
agaclandirilacak alan, mezarlk alani gibi farkli kategorilerde olusturulmustur.

Alana hitap edecek parklarin disinda bélgesel olarak da Balikesir il sinirlari bitiiniinde giintbirlik
rekreatif gereksinimlerini karsilamaya yonelik olarak hizmet verecek Millet Bahgesi, Rekreasyon
Alani gibi blylk kentsel yesil alanlar onerilmistir. Millet Bahgesinin icerisinde cesitli kiltirel ve
sosyal aktivitelere de yonelik faaliyetlerin yer alabilecegi distnuldiglinde kent adina énemli
birer kazanim olacagl degerlendirilmektedir. Bu bakimda alanda glnubirlik rekreasyon
kullanimina yonelik piknik alanlarinin, seyir teraslarinin, agik hava sergi ve tiyatro amfilerinin,
eglence alanlarinin, yrlyUs-bisiklet parkurlarinin, agik-kapali spor alanlarinin, oyun alanlarinin,
atcilik-binicilik merkezlerinin, cay bahgelerinin, kir lokantalari gibi kullanim alanlarinin
geleneksel ve modern kent kimligini yansitacak sekilde yer almasi 6ngortlmektedir.

Sosyal Altyapi Alanlari

Egitim, saglk, ibadet, kiltirel ve sosyal alanlarin kurgusunda yaya olarak konfor ve givenlik
icerisinde erisilebilirligin saglanmasi amaclanmistir. Bu baglamda arazi yapisi, yapay ve dogal
esikler gibi yonlendirici unsurlarla birlikte mevzuat kapsaminda anaokulu, ilkokul, ortaokul,
saglik tesisleri, kiltlrel tesisler ve sosyal tesislere yonelik olarak tanimlanan ylrime mesafeleri
dikkate alinarak mekansal kurgu olusturulmustur.

Sosyal altyapi alanlarindaki yapilasmanin cevresiyle uyumlu olacak sekilde kat yukseklikleri
belirlenmis olup siluet bakimindan kentsel uyumun yakalanmasi hedeflenmistir.

Teknik Altyapi Alanlari

Teknik altyapi alanlari bakimindan belirlenen alanlarin elektrik, dogalgaz, icme ve kullanma
suyu, kanalizasyon ve her tirlU ulastirma, haberlesme gibi servislere yonelik olarak faaliyetlerin
gosterilecegi ongorilmektedir.

67




BALIKESIR LI, ALTIEYLUL ILCESI, GAZIOSMANPASA MAHALLESI, 8087 ADA 59 PARSEL ILE 102-103 PARSELLER VE TESCIL HARICI
ALANLARIN BIiR KISMINA ILISKIN [LAVE VE UYGULAMA IMAR PLANI ACIKLAMA RAPORU

Alan Adi Durum (m?)
KONUT 50 k/h 0.20 206,497.60
KONUT 100 k/h 0.40 122,638.10
KONUT 150 k/h 0.60 147,441.40
KONUT 200 k/h 0.80 402,816.31
KONUT 225 k/h 0.80 23,646.47
KONUT 250 k/h 1.00 166,053.09
TICARET 1 39,747.13
TICARET 2 11,559.07
TOPLU IS YERI 12,709.19
TOPTAN TiCARET 20,308.13
AKARYAKIT BAKIM 4,599.91
MILLET BAHCESI 159,783.92
PARK 184,758.13
COCUK BAHCESI 8,723.23
REKREASYON 45,177.56
MEYDAN 8,942.33
SPOR KAPALI 8,981.79
AGACLANDIRILACAK 230,242.19
MEZARLIK 26,493.10
DINI TESIS 16,060.95
SAGLIK 16,811.74
SAGLIK OZEL 8,768.65
ANAOKUL 8,385.26
ANAOKUL OZEL 2,243.33
ILKOKUL 34,571.54
ORTAOKUL 33,566.71
LiSE 10,360.56
MESLEK LiSESi 15,384.54
EGITIM OZEL 10,199.88
SOSYAL TESIS 7,395.07
YURT 4,235.13
YURT OZEL 4,896.69
KULTUR 6,335.26
PAZAR ALANI 2,810.54
BHA 26,533.23
TAY 82,590.80
HAVAI HAT ISTASYN 3,024.39
OTOPARK GENEL 7,035.08
AKTARMA ALANI 4,839.79
SU YUZEYi - KANAL 961.92
YOL 508,856.30
TOPLAM 2,440,488.41

Tablo 23: Alansal Dagilim
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NUFUS | 16,678
) STANDART PLANLANAN
FONKSIYON — — -
Kisi BASI M2| EN AZ ALAN TOPLAMIM2|  PLAN M2 TOPLAM Kisi BASINA DUSEN
ANAOKUL 8,385.26
= 0.60 10,006.89 10,628.59
OZEL ANAOKULU 2,243.33
iLKOKUL 2.00 33,356.29 34,571.54 34,571.54
EGITIM ORTAOKUL 2.00 33,356.29 33,566.71 33,566.71 cs8
LiSE 10,360.56 ’
— 2.00 33,356.29 25,745.10
MESLEK LISESi 15,384.54
OZEL EGITIM 0.00 0.00 10,199.88 10,199.88
TOPLAM 6.60 110,075.75 114,711.82
MILLET BAHCES| 159,783.92
PARK 184,758.13
COCUK BAHCES 8,723.23
YESIL REKREASYON 10.00 166,781.43 45,177.56 646,609.15 38.77
MEYDAN 8,942.33
SPOR KAPALI 8,981.79
AGACLANDIRILACAK 230,242.19
DINi TESis CAMI 0.75 12,508.61 16,060.95 16,060.95 0.96
) SAGLIK 16,811.74
SAGLIK 1.50 25,017.22 25,580.39 153
SAGLIK OZEL 8,768.65
SOSYALTESIS 7,395.07
e YURT OZEL 1.25 20,847.68 4,896.69 22,862.15 1.37
KULTUREL YURT ' o 4,235.13 T '
KULTUR 6,335.26
TAY 82,590.80
TEKNIK ALTYAPI |  AKTARMA ALANI 1.50 25,017.22 4,839.79 90,454.98 5.42
HAVAI HAT ISTASYN 3,024.39

Anaokulu

Tablo 24: Donati Alanlari Hesabi

ilkokul

Harita 34: Erisim Mesafeleri — Anaokulu (500 m) / ilkokul (500 m)
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— Ortaokul (1000 m) / Lise (2500 m)

Harita 35: Erisim Mesafeleri

(500 m) / Cami (400 m)

Harita 36: Erisim Mesafeleri — Saglik
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Harita 37: Yesil Alan Kurgusu

Ulasima lligkin Kararlar

Erisim taleplerinin en az maliyet ve sireyle cozimlenebilmesine yonelik yol akslarinin
kurgulanmasina 6zen gosterilmis olup yakin cevrede bulunan onayli planlarda tanimlanan yol
akslarinin da devamhhgini saglayacak ancak kendi icindeki ulasim kademelenmesini de
kurabilecek sekilde yol aglari tasarlanmistir.

Bununla birlikte strdurtlebilir cevre ve ulasim acisindan yaya ve bisikletli yolculuk taleplerinin
de karsilanabilmesi adina yesil akslar ile bisiklet yollari tanimlanmistir.

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

e Semt Dagiticilari (Ana Yol/Cadde): Planlama alanini, kentin diger bolgelerine (kent
merkezi, iskan alanlari, sanayi vb.) baglayan yollardir. imar planinda tanimlanan 20 m
genisligindeki tasit yollari bu kapsamda yer almaktadir.

e Yerel Dagiticilar (Toplayici Yol): Planlama alani icindeki erisim vyollarinin trafigini
toplayarak semt dagiticisi olan ana yollara aktaran tasit yollaridir. imar planindaki 15 m
genisligindeki tasit yollari bu gruba girmektedir.

e Erisim Yollari (Sokak): Ulasim aginin en ug¢ noktalarini olustururlar. Uygulama imar
planinda, 12 m ve 10 m genisligindeki sokaklar bu grubu olusturmaktadir.

e VYaya Yollari: Tasit yollarindan bagimsiz diizenlenerek yayalara ayrilmis olan, planlama
alanricindeki donati alanlarina (ilkokul, ticaret, park vs.) erisimi saglayan yollardir.

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

Ana ulasim omurgasini olusturmak Uzere planlama sahasinda glney tarafindan gelen meri
planlarda da yer verilen 20 metre en kesitli ara¢ yolu devam ettirilerek, kuzey tarafina
yonlendirilmis olup meri planlarda yer alan spor alaninin yani ve garsi kismi olmak lzere kentle
iki farkli noktadan baglanti kuracak sekilde kurgulanmistir. Bu baglanti noktasi ayni zamanda
kentin batisinda yer alan ¢evre yoluna da baglanti yapilabilecek sekilde ilerleyen sirec zarfinda
ihtiyac duyulmasi durumunda da alternatif bir glizergah olarak da kullanilabilecektir. Dikkat
edilmesi gereken husus bu baglantinin olasi acil durumlarda yararlanilabilecek alternatif yol
oldugu, bu nedenle araclarin kent ici hizin Gzerindeki hizlarda seyretmemesi igin gereken
hususlarin yerine getirilmesi beklenmektedir.

Planlama alaninin gliney boliminin sahip oldugu %0-10 araligindaki egim degerleri yaya ve
bisiklet aginin kurgulanmasi igin olumlu olmakla birlikte planlama bdlgesinin orta ve kuzey
noktalarinda ise s6z konusu egimin daha yukarilara ¢ikmasi nedeniyle s6z konusu avantajli
yapinin kayboldugu gorilmektedir. Bu asamada da bisiklet yollarinin, aracg yolunu takip edecek
sekilde kurgulanmasinin saglikli olacagina kanaat getirilerek kararlar olusturulmustur.

20mwadth v + Addlocation

= . . ‘ ;\ f\ =

Gorsel 1: 20 m En Kesitli Yol Ornegi

15mwidth v - Add location

1m (0504 27m 27m 04 27m 27m 0405 1m
Side_ [S_|L|  Drivelane Drivelane P  Drivelane Sharrow L[S [side.

Gorsel 2: 15 m En Kesitli Yol Ornegi
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10mwidth v - Add location

im 0. 26m 26m 22m 0 1m
Side. |S|  Drivelane Drive lane Parking lane |S|Side.

Gérsel 3: 10 m En Kesitli Yol Ornegi

Harita 38: Bisiklet Yollari

Yaya ve bisiklet yollarinin olusturulmasinda, arazi egiminin mimkin mertebe izin verdigi 6lctide
kamusal alanlar ile konut alanlarinin strekliligini saglayacak sekilde ag yapisinin olusmasina
calisiimistir. Bununla birlikte egim degerinin yiriyUs ve bisiklet kullanimini zorladig1 noktalarda
yol mesafeleri kisa tutulmaya calisiimistir.

Gerek ulasim sistemine destek olmak (zere gerekse de kentsel kimlik olusturmak adina
planlama sahasi icerisinde teleferik glizergahi tanimlanmis olup kent meydanindan Millet
Bahcesine erisim imkani sunmaktadir.
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Etaplama ve Uygulama Sireci

Planlama alaninin buydklGgl, halihazirda bos durumda ve bu kapsamda 6ngoriilen
fonksiyonlar ile alanda yasamasi planlanan niifusun biylklGgi ile gesitli ekonomik faaliyetlerin
alanda olacak olmasi bakimindan uygulama maliyetlerinin ylksek olacagi dngérilmektedir. Bu
bakimdan alanda sistematik bir yapi igerisinde siraya konularak yapilmasi saglikh bir kentsel
gelisim slirecinin olusmasina etki edecektir.

Bu bakimdan belirlenen alanlarin etaplar halinde yapilasmaya konu edilmesi beklenmekle
birlikte Ust ve altyapi yatirimlari da dikkate alinarak farkh etaplarda uygulama yapilabilir.

S6z konusu etaph gelisim karari ile proje alani igerisinde kentsel gelisimin ve kamu
yatirimlarinin belirli bir program cergevesinde yiritiilmesi hedeflenmekte olup etapl gelisim
karariyla bir bolgenin ihtiya¢ duydugu tim ticari, sosyal ve teknik altyapi gereksinimlerinin
karsilanabilmesi adina her bir etapta belli bir oranda uygulama gerceklesmeden, yeni alanlarda
uygulamaya baslanmamasi 6ngorilmekle birlikte bolgeler arasinda dncelik belirleme ve yeni
bolgeye gecme konusunda glnln sartlarina uygun olarak yetkili idare tarafindan hareket
edilebilir.
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Harita 39: Ongérilen Etaplama Modeli
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SEHIR MERKEZ

Harita 40: Plan Semasi




