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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU ve GENEL OZELLIKLERIi
1.1. ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Tekirdag

Balikesir

HARITA 1: MARMARA BOLGESI iLLERI

Yiizélcimii 14.299 km? olan Balikesir ilinin topraklari 39,20° - 40,30° Kuzey paralelleri ve
26,30° - 28,30° Dogu meridyenleri arasinda yer alir. Kuzeybati Anadolu'da bulunan il, doguda
Bursa ve Kiitahya illeri, giineyde Manisa ve izmir illeri ve batida Canakkale ili ile komsudur.
ilin kuzey ydndeki en uc noktasi giineydekine 175 kilometre, dogu yéndeki en uc noktasi
batisindakine 210 kilometre uzakliktadir.

ilin topraklarinin biiyiik bir kismi Marmara Bélgesi'nde, geri kalan kismi da Ege Bélgesi'ndedir
Hem Marmara 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.

ilin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalari olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de Marmara
Adalari olarak bilinen adalari vardir. Ovalarin baslicalari ise Gonen Ovasi, Manyas Ovasl,
Balikesir Ovasi ve Korfez Ovalari'dir. Onemli golleri Manyas ve Tabak Goli'dir. Onemli
akarsulari Susurluk Cayi, Génen Cayi, Koca Cay, Havran Cayi, Simav Cayi, Atnos Cayi, Uziimcii
Cayi ve Kille Deresi'dir. ilin diizliik yerleri oldugu kadar daglik kisimlari da vardir. ilin en
yuksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ilgesinde bulunan Akdag tepesidir. Karadag, Edincik
Dagi, Kapidag, Sularya Dagl, Keltepe, Cataldagi, Alacam Daglari, Madra Daglari, Kaz Dagi ve
Hodul Dagy, ilin dnemli daglaridir.

Ormanlar, ilin topraklarinin % 31'ini kaplamaktadir. Bu deger il arazisinin % 45'ine tekabdil
etmektedir. ilin arazisinin % 32'si kiiltiir arazisi, % 8'i cayir ile mera ve % 15'i kullanilmayan
arazidir. Genel olarak ormanlarda karacam, kizilgam, kayin, giirgen, mese, sogiit, ilgin, ¢inar
ve zeytin agaclari vardir. Kuscenneti Milli Parki'nda cesitli kus tirleri vardir. ilin iki denize
kiyisi bulundugundan balik tirlerinde cesitlilik géralir.



Yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yagish gecen Ege kiyilarinda hiikiim stiren Akdeniz iklimi,
ilin genelinde de gorlilmektedir. Batidan doguya, kuzeyden giineye gidildikce karasal iklim
etkisini arttirir. Bu ylzden ic kesimlerde kislar soguk gecmektedir. Marmara kiyilarinda
Karadeniz ikliminin etkisi gorilir. Dolayisiyla burasi yazlari iliktir. idari boliiniis olarak
Balikesir ili; Altieylil, Ayvalik, Balya, Bandirma, Bigadic, Burhaniye, Dursunbey, Edremit,
Erdek, Gomec, Gonen, Havran, ivrindi, Karesi, Kepsut, Manyas, Marmara Adasi, Savastepe,
Sindirgi ve Susurluk ilcelerinden olusmaktadir.
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HARITA 2: BALIKESIiR iLCELERI

Planlama alani; Balikesir ili, Ayvalik ilcesi, Alinova Mahallesi’nde bulunmaktadir.

.

PLANLAMA ALANI
N
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HARITA 3: UYDU GORUNTUSU



1.2. ULASIM AGINDAKI YERI

Balikesir; Ankara ve istanbul’u, izmir’e baglayan karayolu {izerinde bir transit merkez
durumundadir. Onemli karayolu baglantilari arasinda D-200, D-565, D-573 ve E-90 karayolu
baglantilarindan s6z etmek mimkiindiir. Bursa, Ankara, istanbul, Canakkale ve izmir illerine
asfalt yollarla baghdir. Ayrica istanbul lizerinden feribot ve deniz otobisii ile ulasilabildigi
gibi, Kérfez Havaalaninin hizmete girmesiyle istanbul havayolu baglantisi da bulunmaktadir.
Balikesir ilinin bazi illere uzakliklari su sekildedir; istanbul’a 393 km, Ankara’ya 546 km,
izmir’e 181 km, Bursa’ya 155 km, Canakkale’ye 217 km uzakhktadir.
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HARITA 4: BALIKESIR KARAYOLLARI HARITASI

Planlama alani yakin cevre ulasim baglantilari acisindan incelendiginde; 506-507 adanin
giineyinden 650 metre kuzeydogusunda E-87 izmir-Canakkale karayolu bulunmaktadir.
Planlama alani Ayvalik ilce merkezine 17 km. Balikesir il merkezine yaklasik 145 km

mesafededir.
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HARITA 5: PLANLAMA ALANI YAKIN CEVRE ULASIM BAGLANTILARI HARITASI




2. MULKIYET VE KADASTRAL DURUM
2.1. MULKIYET DURUMU

Balikesir ili, Ayvalik ilcesi, Alhnova Mahallesi 506 ada 1 parselin tapu kayitlarindaki niteligi
“arsa” olarak kayithdir. Tasinmazin yiiz 6lcimii 4.399,79 m2 dir. Mahallesi 507 ada 1 parselin

tapu kayitlarindaki niteligi “arsa” olarak kayithdir. Tasinmazin yiiz 6lcimi 1.653,96 m2 dir.
Her iki parselin miilkiyeti Maliye Hazinesi adina kayithdir.
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2.2. KADASTRAL DURUM

Plan degisikligine konu olan alan Balikesir ili, Ayvalik ilcesi, Alinova Mahallesi 506 ada 1
no.lu parseli ve 507 ada 1 no.lu parseli kapsamaktadir. S6z konusu tasinmazlarin bulundugu
Altinova’da 3402 sayili Yasanin 22/A maddesine istinaden Kadastro Yenilemesi yapilmis olup,
bu islem 29.01.2016 tarihinde kesinlesmis tasinmazin 8740 olan parsel numarasi 506 ada 1
parsel, 8741 olan parsel numarasi 507 ada 1 parsele dontsmistiir.
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HARITA 6: 506 ADA 1 NO.LU PARSEL ve 507 ADA 1 NO.LU PARSEL KADASTRAL PLAN ORNEGI

3. MEVCUT DURUM TESPIiTi
3.1. YAPI ANALIiZi

Balikesir ili, Ayvalik ilcesi, Alinova Mahallesi 506 ada 1 parsel ve 507 ada 1 parsel bos arsa
durumundadir. 506 ada 1 parselin kuzeyinde, dogusunda ve glineyinde tek kath isyerleri
mevcuttur. 506 ada 1 parsel ve 507 ada 1 parselin batisi bos arsa durumundadir.



HARITA 7: UYDU GORUNTUSU

3.2. HALIHAZIR HARITA DURUMU

3.2.1.1/5.000 OLCEKLi HALIHAZIR HARITA DURUMU

Planlama alanina iliskin lokal koordinat sistemine gore hazirlanan imar planlarinin althgi olan
1/5000 6lcekli halihazir haritalar Miilga imar ve iskan Bakanhg Belediyeler Teknik Hizmetler
Genel Mudurliigt Harita Daire Baskanliginca 23.11.1976 tarihinde onaylanmistir. (Altinova-5
no.lu pafta) Gincel ITRF-96 datumlu 1/5000 6lcekli halihazir haritalar 02.02.2016 tarihinde
Balikesir Blyuksehir Belediye Baskanligi tarafindan onaylanmistir. (J17-c-01-c no.lu pafta)
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HARITA 8:1/5.000 OLCEKLi GUNCEL HALIHAZIR HARITA DURUMU (J17-c-01-c no.lu pafta)




3.2.2.1/1.000 OLCEKLi HALIHAZIR HARITA DURUMU

Planlama alanina iliskin lokal koordinat sistemine gbre hazirlanan imar planlarinin althg olan
1/1000 6lcekli halihazir haritalar Miilga imar ve iskan Bakanhg Belediyeler Teknik Hizmetler
Genel MudurlGgl Harita Daire Baskanliginca 23.11.1976 tarihinde onaylanmistir.(10 S-1 no.lu
pafta) Gilncel ITRF-96 datumlu 1/1000 olcekli halihazir haritalar 06.09.2018 tarihinde
Balikesir Blyuksehir Belediye Baskanligi tarafindan onaylanmistir.(J17-c-01-c-2-c no.lu pafta)

HARITA 9: 1/1.000 OLCEKLI GUNCEL HALIHAZIR HARITA DURUMU (J17-c-01-c-2-c pafta)

3.3. JEOLOJIiK DURUMU

10.07.2017 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanhg Mekansal Planlama Genel MudirlGgi
tarafindan onaylanan Balikesir ili, Ayvalik ilcesi 3125.83 Hektarlik Alanin imar Planina Esas
Mikrobolgeleme Etlit Raporuna gore Ayvalik ilcesi, Alinova mahallesi, 506 ada 1 parsel ve
507 ada 1 parselin bulundugu alan “ Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar-1.1 ”
olarak degerlendirilmistir.

“Onlemli Alanlar 1.1 (A-1.1) Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar”

Topografik egim % 0-10 arasinda degismektedir. Jeolojisini allivyon birimler olusturmaktadir.
Sivilasma riski veya potansiyeli, toplam sivilasma siddeti endeksine gore; "c¢ok diistik-diisik”
diizeyde belirlenmistir.

Cok gevsek-gevsek-orta siki-siki-cok siki sikiliga, yumusak-sert kivamhhga, diisiik-orta sisme
potansiyeline sahiptir. Tekil temeller icin oturma problemleri beklenebilir. Allivyonda YASS
sondaj lokasyon kotundan itibaren + 0.37 metre ile - 4.74 metre arasinda degisim
gdstermektedir. “ Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar-1.1 " olarak degerlendirilmis
ve rapor eki yerlesime uygunluk haritalarinda “ OA-1.1 ” simgesiyle gdsterilmistir. Bu
alanlarda;



e Yapi yiklerinin tasittirilacagl zemin seviyelerindeki basta sivilasma olmak Uzere,
sisme, oturma, tasima glicii gibi zemin parametreleri projeye esas temel ve zemin
etitlerinde ayrintili olarak irdelenmelidir. Karsilasilacak sivilasma, sisme, oturma, tasima
glcu vb. sorunlarina yonelik alinmasi gerekli miihendislik énlemleri belirlenmelidir.

e Dere yataklarina bagl olarak beklenebilecek su baskini tehlikesinin yapilasmalara
yonelik olumsuz etkisini bertaraf etmek icin alinacak 6nlemler giincel DSI gériisi
dogrultusunda belirlenmelidir.

® Ylizey ve yer alti sularinin yapi temellerine olumsuz etkilerini bertaraf edecek uygun
drenaj 6nlemleri alinmalidir.

e Derin kazilarda olusacak sevler ; komsu parsellerin, yapilarin,alt ve Ust yapi
tesislerinin glivenligi saglanarak agilmali, acikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat
yapilariyla korunmalidir.

e Temel tipi ve temel derinligi dikkate alinarak, yapi ylklerinin tasittirilacag zemin
seviyelerinde tespit edilecek her turlii zemin sorunlari (sivilasma, sisme, oturma,tasima giict)
ile su baskini tehlikesine yonelik miihendislik 6nlemleri alinarak yapilasmaya gidilmelidir.

¢ inceleme alaninda lokal olarak gézlenen dolgular yer aldigindan dolgunun yayilimi,
kalinhgr zemin-temel etiitlerinde belirlenip, dolgu hafredilmelidir. Bina temelleri dolgu
antindaki jeolojik birimlerin miihendislik problemi icermeyen seviyelerine tasittirilmahdir.
Bina temelleri kesinlikle dolgulara tasittiriimamahdir.
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HARITA 10: YERLESIME UYGUNLUK HARITASI

4. MEVCUT IMAR DURUMU
4.1.1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENI PLANI

Cevre ve Sehircilik Bakanhg tarafindan 20.08.2014 tarih ve 13549 sayili bakanlk oluru ile
onaylanan Balikesir-Canakkale Planlama Bdlgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani’nda s6z
konusu planlama alani “ Organize Tarim ve Hayvancilik Alani ” olarak planlidir.




%| PLANLAMA
] PRI V]
HARITA 11: 1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENi PLANI (J17 pafta)

4.2.1/25.000 OLCEKLi CEVRE DUZENi PLANI

22.03.1994 tarihinde Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanhginca onaylanan Edremit Kérfez Kiyi
Kesimi 1/25000 olcekli Cevre Dizeni Plani, Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000
Olcekli Cevre Diizeni Planinin Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 20.08.2014 tarih ve
13549 sayili bakanlik oluru ile onaylanmasi tizerine yirirliikten kalkmistir.

4.3.1/5.000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

14.01.1983 tarihinde Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligi’nca onaylanan Altinova Beldesi
Nazim imar Plani’nda Altinova 5 no.lu paftada Altinova Mahallesi 506 ada 1 parsel ve 507
ada 1 parseller “ Kiiclik Sanatlar Alani “ olarak planlanmistir.

HARITA 12: 1/5.000 OLCEKLi MEVCUT NAZIM iMAR PLANI (Altinova 5 no.lu pafta)



4.4.1/1.000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Planlama alani 14.01.1983 tarihinde Miilga Bayindirlik ve iskan Bakanligi’'nca onaylanan
1/1000 6lcekli Altinova Beldesi Uygulama imar Plani icinde 10.5-1 no.lu paftada kalmakta
olup “ Kiiciik Sanatlar Alani ” olarak planhdir.

HARITA 13: 1/1.000 OLCEKLi MEVCUT UYGULAMA IMAR PLANI (10 S-I no.lu pafta)

5. PLANLAMANIN AMACL GEREKCESI VE PLAN KARARLARI

5.1.PLANLAMANIN AMACI VE GEREKCESI

506 ada 1 parsel ve 507 ada 1 parsel onanli imar planina gére imar uygulamasi gérmis olup
“arsa” vasfindadir. 506 ada 1 parsel ve 507 ada 1 parsel Altinova mahallesi onanli imar
planinin dogu sinirinda yer almaktadir. 14.01.1983 tarihinde Miilga Bayindirlik ve iskan
Bakanhgr’'nca onaylanan Altinova Beldesi Nazim imar Plani’nda ve Uygulama imar Planinda
506 ada 1 parsel ve 507 ada 1 parsel Kiicik Sanatlar Alani olarak planlanmistir. Altinova
Belediye Meclisi 16.02.2001 tarih, 2001/3 sayili karar ile Kiiciik Sanatlar Alaninin toplam yapi
yogunlugu E=0.70, yapi yuksekligi de hmax=5.50 mt olarak onamistir.

Altinova Mahallesinde 3402 sayili Yasanin 22/A maddesine istinaden Kadastro Yenilemesi
yapilmis olup, bu islem 29.01.2016 tarihinde kesinlesmistir. Tasinmazin 8740 olan parsel
numarasi 506 ada 1 parsel, 8741 olan parsel numarasi 507 ada 1 parsele donlismstiir. 506
ada 1 parsel ve 507 ada 1 parsel; T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgl Altyapi ve Kentsel
Donlsiim Hizmetleri Genel Mudirligiinin 20.01.2020 tarih, 15258 sayili yazisina gore
“ 6306 sayili Kanunun 2. Maddesinin birinci fikrasinin ( ¢ ) bendi uyarinca “Rezerv Yapi Alani“
olarak belirlenmistir. ” T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgl Altyapi ve Kentsel Doniisiim
Hizmetleri Genel Mudurliginin 07.07.2020 tarih, 139667 sayili yazisina gore “ Mekansal
Planlama Genel Mudurlaginin ilgi (b)'de kayith yazisi ile 1/100.000 olcekli CDP Plan
HikGmlerinin 7. Genel Hiikiimler basligl altinda bulunan 7.17 ve 7.18 numarali hiikimlerinde
belirtilen kosullarin saglanmasi ve onayli oldugu belirtilen imar planinin sinirlarinin ve
yapilanma kosullarinin degismemesi sartiyla, 1/100.000 6lcekli CDP' de herhangi bir degisiklik
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yapilmadan, "Kiiclik Sanayi Alani" amach 1/1000 ve 1/5000 6lcekli imar plani calismalarina
konu edilebileceginin degerlendirildigi belirtilmistir.

506 ada 1 parsel ve 507 ada 1 parselle alakali 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani Degisikligi T.C.
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Altyapi ve Kentsel Donlisim Hizmetleri Genel MidurlGgiinin
07.07.2020 tarih, 139667 sayili yazisina istinaden hazirlanmistir.

5.2.PLANLAMA KARARLARI

Onanli Uygulama imar Planindaki yapi yogunlugunu ve yapi yiiksekligini aynen korunarak séz
konusu 506 ada 1 parsel ve 507 ada 1 parselin fonksiyonu “ Kiiciik Sanatlar Alani “ ndan “
Kiiclik Sanayi Alani " olarak degerlendirilebilecegi tespit edilmistir. Onanli imar planindaki
yapilasma kosullari toplam yapi yogunlugu E=0.70, yapi yiiksekligi Y encok=5.50 mt olarak
aynen korunacaktir. Uygulama imar Plani Degisikligi kapsaminda onanli uygulama imar
planindaki mlkiyet sinirlari ile imar hatlari arasindaki uyumsuzluklar giderilmis, bu giderme
sonucunda plandaki Kicik Sanayi Alani bir miktar azalmis, yesil alan miktarinda artis
saglanmistir.

Plan degisikligi onama sinirlari icinde Uygulama imar Plani Degisikligi ©ncesinde ve
sonrasinda olusan mekansal dagihm asagida tablolastirilmistir:

MEVCUT DURUM ONERi DURUM

ALAN KULLANIMI
Alan (m?) Oran (%) Alan (m?) Oran (%)

KUCUK SANATLAR ALANI 6.326 69,83 - -
KUCUK SANAYi ALANI - - 6.054 66,83
PARK 185 2,04 316 3,48
YOL ALANI 2.549 28,13 2.690 29,69
TOPLAM 9.060 100,00 9.060 100,00

5.3.PLAN HUKUMLERI

5.3.1. 1/1.000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI HUKUMLERI

1- PLANLAMA ALANI BALIKESIR iLi, AYVALIK ILCESI, ALTINOVA MAHALLESI, 506 ADA 1 NO.LU
PARSEL VE 507 ADA 1 NO.LU PARSELI KAPSAR.

2- 1/1.000 OLCEKLI BALIKESIR iLi, AYVALIK iLCESI, ALTINOVA MAHALLESI, 506 ADA 1 NO.LU
PARSEL VE 507 ADA 1 NO.LU PARSELE AIT UYGULAMA iIMAR PLANI DEGISIKLIGI, PLAN
HUKUMLERI VE PLAN ACIKLAMA RAPORUYLA BiR BUTUNDUR.

3- KUCUK SANAYi ALANINDA YAPILASMA KOSULLARI; TOPLAM YAPI YOGUNLUGU E=0.70,
YAPI YUKSEKLIGI Y encok=5.50 M, YAPI YAKLASMA MESAFELERI YAPI ADALARININ
DOGUSUNDA VE BATISINDA CEPHE ALDIGI YOLLARDAN 6 M OLARAK UYGULANACAKTIR.
4-CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI'NCA 10.07.2017 TARIHINDE ONAYLI “BALIKESIR iLi,
AYVALIK iLCESI 3125.83 HEKTAR ALANIN iMAR PLANINA ESAS MIKROBOLGELEME ETUT
RAPORU” VE RAPOR EKi “YERLESIME UYGUNLUK PAFTALARINDA” BELIRTILEN TUM
HUSUSLARA UYULACAKTIR.

5-PARSEL BAZINDA HAZIRLANACAK TEMEL VE ZEMIN ETUT RAPORLARI ONAYLANMADAN VE
BU RAPORLARDA BELIRTILEN MUHENDISLIK ONLEMLERi ALINMADAN UYGULAMAYA
GECILEMEZ.

6-PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK HER TURLU YAPILASMADA 18.03.2018 TARIHLI RESMIi
GAZETEDE YAYIMLANAN “TURKIYE BINA DEPREM YONETMELIGI” ILE 14.07.2007 TARIHLI
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RESMi GAZETEDE YAYIMLANAN “AFET BOLGELERINDE YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKI
YONETMELIK” ESASLARINA UYULMALIDIR.

7-DERE YATAKLARINA BAGLI OLARAK BEKLENEBILECEK SU BASKINI TEHLIKESINIE KARSI
GUNCEL DSi GORUSU ALINMADAN UYGULAMAYA GECILEMEZ.

8- UYGULAMA IMAR PLANI HATLARI VE MULKIYET HATLARI ARASINDAKi 2 M YE KADAR
OLAN UYUSMAZLIKLARI UYGULAMA SIRASINDA COZUMLEMEYE BELEDIYESI YETKILIDIR.

9- BU PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA MEVCUT IMAR PLANI PLAN
HUKUMLERINE, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGIiLi YONETMELIK HUKUMLERINE
UYULACAKTIR.
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HARITA 15: 1/1.000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI DEGiSiKLiGi (J17-c-01-c-2-c no.lu pafta)
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