
 

BBAALLIIKKEESSİİRR  İİLLİİ ,,   BBAANNDDIIRRMMAA  İİLLÇÇEESSİİ ,,   

EEDDİİNNCCİİKK  MMAAHHAALLLLEESSİİ     

442255  AADDAA  8844  PPAARRSSEELL    

UUYYGGUULLAAMMAA  İİMMAARR  PPLLAANNII  DDEEĞĞİİŞŞİİKKLLİİĞĞİİ     

  

PPLLAANN  AAÇÇIIKKLLAAMMAA  RRAAPPOORRUU  
 

 

 
 

(2024) 

 



Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi 425 Ada 84 Parsel  

Uygulama İmar Planı Değişikliği Açıklama Raporu 

 

i 
 

İÇİNDEKİLER 

1. PLANLAMA ALANININ KONUMU ...................................................................3 

1.1. ÜLKE VE BÖLGE İÇİNDEKİ YERİ ..................................................................................... 3 

1.2. ULAŞIM BAĞLANTILARI .................................................................................................... 5 

1.3. MÜLKİYET DURUMU .......................................................................................................... 7 

2.  MEVCUT DURUM TESPİTİ ............................................................................ 11 

3. HALİHAZIR HARİTA DURUMU ..................................................................... 11 

4.  JEOLOJİK YAPI ................................................................................................ 12 

5.  PLAN HİYERARŞİSİ VE GELİŞİM SÜRECİNDEKİ YERİ ......................... 15 

5.1. 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI ................................................................... 15 

6.  PLANLAMA ALANI YAKIN ÇEVRESİ MERİ PLAN BİLGİSİ............................................ 15 

6.1. 1/5.000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI ............................................................................ 15 

6.2. 1/1.000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI ................................................................... 17 

7. UYGULAMA İMAR PLANI GEREKÇESİ VE PLAN KARARLARI ............ 18 



Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi 425 Ada 84 Parsel  

Uygulama İmar Planı Değişikliği Açıklama Raporu 

 

ii 
 

ŞEKİLLER  

Şekil 1. Planlama Alanının Ülke ve Bölge İçindeki Yeri .........................................................4 
Şekil 2. Balıkesir İlçe Haritası ................................................................................................4 

Şekil 3. Bölgesel Ulaşım İlişkileri ...........................................................................................6 
Şekil 4. Balıkesir Karayolları Haritası .....................................................................................6 

Şekil 5. Planlama Alanı Uydu Görüntüsü ................................................................................7 
Şekil 6. 425 Ada 84 Parsel Web Tapu Bilgisi..........................................................................8 

Şekil 7. Aplikasyon Krokisi .................................................................................................. 10 
Şekil 8. Planlama Alanı 1/5000 Ölçekli Halihazır Harita Durum ........................................... 11 

Şekil 9. Planlama Alanı 1/5000 Ölçekli Halihazır Harita Durum ........................................... 12 
Şekil 10. Planlama Alanı Yerleşime Uygunluk Haritası ........................................................ 13 

Şekil 11. İmar Planına Esas Jeolojik Jeoteknik Etüt Raporu Onay Sayfası ............................ 14 
Şekil 12. Balıkesir - Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı ...... 15 

Şekil 13. 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planı .......................................................................... 16 
Şekil 14. 1/5.000 Ölçekli İlave Nazım İmar Planı ................................................................. 16 

Şekil 15. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği ................................................... 17 
Şekil 16. 1/1000 Ölçekli İlave Uygulama İmar Planı............................................................. 18 

Şekil 17. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği ................................................... 19 
 

 



Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi 425 Ada 84 Parsel  

Uygulama İmar Planı Değişikliği Açıklama Raporu 

 

3 
 

1. PLANLAMA ALANININ KONUMU 

1.1. ÜLKE VE BÖLGE İÇİNDEKİ YERİ 

Yüzölçümü 14.299 km² olan Balıkesir İlinin toprakları 39,20°- 40,30° Kuzey paralelleri ve 26,30°- 

28,30° Doğu meridyenleri arasında yer alır. Kuzeybatı Anadolu'da bulunan il, doğuda Bursa ve 

Kütahya illeri, güneyde Manisa ve İzmir illeri ve batıda Çanakkale ili ile komşudur. İlin kuzey 

yöndeki en uç noktası güneydekine 175 kilometre, doğu yöndeki en uç noktası bastısındakine 210 

kilometre uzaklıktadır. 

İlin topraklarının büyük bir kısmı Marmara Bölgesi'nde, geri kalan kısmı da Ege Bölgesi'ndedir. 

Hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kıyı bulunmakta olup Türkiye genelinde iki deniz ile komşu 

olan 6 ilden biridir. 290,5 km'lik kıyı bandının 115,5 km'si Ege Denizi'nde, 175 km'si de Marmara 

Denizi'ndedir. 

İlin Ege Denizi'nde Ayvalık Adaları olarak bilinen 22 adası, Marmara Denizi'nde de Marmara 

Adaları olarak bilinen adaları vardır. Ovaların başlıcaları ise Gönen Ovası, Manyas Ovası, 

Balıkesir Ovası ve Körfez Ovaları'dır. Önemli gölleri Manyas ve Tabak Gölü'dür. Önemli 

akarsuları Susurluk Çayı, Gönen Çayı, Koca Çay, Havran Çayı, Simav Çayı, Atnos Çayı, Üzümcü 

Çayı ve Kille Deresi'dir. İlin düzlük yerleri olduğu kadar dağlık kısımları da vardır. İlin en yüksek 

noktası 2089 metre ile Dursunbey ilçesinde bulunan Akdağ tepesidir. Karadağ, Edincik Dağı, 

Kapıdağ, Sularya Dağı, Keltepe, Çataldağı, Alaçam Dağları, Madra Dağları, Kaz Dağı ve Hodul 

Dağı, ilin önemli dağlarıdır. 

Ormanlar, ilin topraklarının %31'ini kaplamaktadır. Bu değer il arazisinin %45'ine tekabül 

etmektedir. İlin arazisinin %32'si kültür arazisi, %8'i çayır ile mera ve %15'i kullanılmayan 

arazidir. Genel olarak ormanlarda karaçam, kızılçam, kayın, gürgen, meşe, söğüt, ılgın, çınar ve 

zeytin ağaçları vardır. Kuşcenneti Millî Parkı'nda çeşitli kuş türleri vardır. İlin iki denize kıyısı 

bulunduğundan balık türlerinde çeşitlilik görülür. Yazları sıcak ve kurak, kışları ılık ve yağışlı 

geçen Ege kıyılarında hüküm süren Akdeniz iklimi, ilin genelinde de görülmektedir. Batıdan 

doğuya, kuzeyden güneye gidildikçe Karasal iklim etkisini arttırır. Bu yüzden iç kesimlerde kışlar 

soğuk geçmektedir. Marmara kıyılarında Karadeniz ikliminin etkisi görülür. Dolayısıyla burası 

yazları ılıktır İdari bölünüş olarak Balıkesir ili; Altıeylül, Ayvalık, Balya, Bandırma, Bigadiç, 

Burhaniye, Dursunbey, Edremit, Erdek, Gömeç, Gönen, Havran, İvrindi, Karesi, Kepsut, Manyas, 

Marmara Adası, Savaştepe, Sındırgı ve Susurluk ilçelerinden oluşmaktadır. 
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Şekil 1. Planlama Alanının Ülke ve Bölge İçindeki Yeri 

 

 
Şekil 2. Balıkesir İlçe Haritası 

 

Planlama alanı; Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik mahallesi sınırları içinde bulunmaktadır.  
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1.2. ULAŞIM BAĞLANTILARI 

Balıkesir ili dahil olduğu Güney Marmara Bölgesi hinterlandındaki ulaşım argümanlarının 

yönetiminde önemli bir role sahiptir.  Trakya’yı Anadolu’ya bağlayan uluslararası kara yolları 

olan Avrasya Ulaştırma Bağlantılarının ve Ekonomik İş birliği Ulaşım Ağının, Karadeniz ile Ege 

Denizi’ni bağlayan uluslararası deniz yollarının, Marmara Bölgesi’ni Ege ve İç Anadolu 

Bölgelerine bağlayan kara, demir ve hava yollarının geçtiği bölge, önemli turizm, ticaret ve sanayi 

merkezlerini de birbirine bağlamaktadır. Bölgenin mevcut ulaşım altyapısı incelendiğinde, 

karayolu ulaşım ağı açısından İstanbul, İzmir ve Bursa gibi önemli merkezlerin arasında ve bu 

illerin etkileşimini sağlayan bir konumdadır. 

 

Balıkesir ili; Bursa-Manisa-İzmir istikametinde D565 karayolu ile Kütahya-Edremit istikametinde 

ise D230 karayolunun kesişiminde yer almaktadır. İl, konumu ile transit geçiş ve sezonluk ulaşım 

için önemli bir kavşak noktasıdır ve ilin toplam 1142 km yol ağına sahiptir.  

 

Balıkesir Tren Garı 1912 yılında hizmete açılmıştır. Balıkesir'deki bu garın açılması ile birlikte 

Bandırma-Soma demiryolu güzergahı tamamlanmıştır. Cumhuriyetin başlangıcındaki ağ tipi 

demiryolları, 1935 yılında ise yeni demiryolu hatlarının inşa edilmesiyle Manisa-Balıkesir-

Kütahya-Afyon ve Eskişehir-Ankara-Kayseri- Kardeşgediği-Afyon olmak üzere iki adet döngüye 

sahip olmuştur (TCDD, 2014). İl kuzey güney aksında, Bandırma limanı ile bütünleşmiş şekilde 

çalışan Bandırma İstasyonu ile başlayarak Balıkesir-Soma-Manisa-İzmir’e kadar ulaşan demiryolu 

hattına sahiptir. Ayrıca Balıkesir istasyonundan başlayıp doğu istikametinde devam eden; 

Alanyurt istasyonundan ayrılarak Eskişehir-Ankara istikametine ve de Afyon-Konya istikametine 

devam eden hatta da sahiptir. Balıkesir’i dünyanın önemli lojistik merkezlerinden biri haline 

getirecek Balıkesir (Gökköy) Lojistik Merkezi Projesi tamamlanmıştır. 
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Şekil 3. Bölgesel Ulaşım İlişkileri 

Kaynak: Güney Marmara Kalkınma Ajansı, 2017 

 
Şekil 4. Balıkesir Karayolları Haritası 

                                              Kaynak: Karayolları Genel Müdürlüğü 
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1.3. MÜLKİYET DURUMU 

Planlamaya konu alan; Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi 425 ada 84 parselden 

oluşmaktadır. Toplamda 52.028,39 m2 yüz ölçümlü parsel Ayhan Sezer Yağ ve Gıda Sanayi 

Ticaret Anonim Şirketi’ne aittir. 

 

 
Şekil 5. Planlama Alanı Uydu Görüntüsü 
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 Şekil 6. 425 Ada 84 Parsel Web Tapu Bilgisi 
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 Şekil 7. Aplikasyon Krokisi 
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2.  MEVCUT DURUM TESPİTİ 

Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi, 425 Ada 84 Parsel no.lu parsel üzerinde un-yem 

ve tahıl depolama tesisleri bulunmakta olup, söz konusu tesisler Şehircilik, İklim Değişikliği 

Balıkesir İl Müdürlüğü’nün 16.08.2022 tarih ve E. 4345795 sayılı yazısında belirtildiği üzere 

Riskli Yapı ilan edilmiştir.  

 

3. HALİHAZIR HARİTA DURUMU 

Planlama alanına ilişkin 1 adet H19-b-17-c pafta numaralı 1/ 5000 ölçekli halihazır harita 

Balıkesir Büyükşehir Belediye Başkanlığınca ITRF96 3° koordinat sisteminde 30.09.2015 

tarihinde onaylanmıştır. Planlama alanına ilişkin 3 adet H19-b-17-c-3-a, H19-b-17-c-2-d ve H19-

b-17-c-4-b pafta numaralı 1/ 1000 ölçekli halihazır haritalar Balıkesir Büyükşehir Belediye 

Başkanlığınca ITRF96 3° Koordinat sisteminde 30.09.2015 tarihinde onaylanmıştır. 

 

Şekil 8. Planlama Alanı 1/5000 Ölçekli Halihazır Harita Durum 
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Şekil 9. Planlama Alanı 1/5000 Ölçekli Halihazır Harita Durum 

 

4.  JEOLOJİK YAPI 

Planlama alanı 06.04.2016 tarihinde Çevre ve Şehircilik Bakanlığı, Mekansal Planlama Genel 

Müdürlüğü Marmara ve Karadeniz Bölgesi Etüt Müdürlüğü tarafından onaylamış Balıkesir İli 

Bandırma İlçesi Batısı Hıdırköy, Bezirci, Şirinçavuş Köyleri ve Kıyı Kesimi Arasında Kalan 

Toplan 4.468,91 Hektar Alanın İmar Planı’na Esas Mikro Bölgeleme Etüt Raporunda Önlemli 

Alan 5.1 (ÖA-5.1) : Mühendislik Problemleri Açısından (Şişme- Oturma- Taşıma Gücü v.b ) 

önlem Alınabilecek Alanlar ” olarak belirlenmiştir. Söz konusu jeolojik etüt raporunun sonuç ve 

önerileri; 

 

Topografik eğim genelde %0-10 arasındadır. Jeolojisi; Bayramiç Formasyonuna ait rezidüel zon 

(siltli komlu, çakıllı kil) ile kiltaşı, silttaşı, konglomeradan, alüvyona ait siltli, kumlu, kil 

birimlerden oluşmaktadır. Yapılan analizlere göre her iki formasyonda da düşük- orta- yüksek- 

çok yüksek şişme ile 2-20 cm oturma problemi belirlenmiştir. Yeraltı suyu seviyesi 2.00-10.00 

metre arasındadır. Genel olarak sıvılaşma riski beklenmemekte ancak lokal alanda ( SK-177 nolu 

sondaj bölgesinde ) sıvılaşma riski tespit edilmiştir. Alüvyonun yanal ve düşey yönde değişkenlik 

göstermesi ve her iki formasyonda şişme otuma sorunları beklenmesi nedeniyle söz konusu alanlar 

Ö.A.5.1 olarak değerlendirilmiştir. 

Bu alanlarda; 

 Alüvyon birimler, heterojen özellikte olup, yanal- düşey yönde farklılıklar göstermektedir. 

Alüvyon ile Bayramiç formasyonunun tümüyle ayrışarak killeşmiş birimlerinde; oturma ve 

şişme problemleri belirlenmiştir. Projeye esas temel ve zemin etütlerinde; yapı yüklerinin 

taşıttırılacağı zemin seviyelerinin şişme, oturma, taşıma gücü, sıvılaşma durumu 

irdelenmelidir. Bu araştırmalar sonucu belirlenecek zemin sorunlarına yönelik gerekli 

mühendislik önlemleri alınarak yapılaşmaya gidilmelidir. 
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 Yüzey ve atık suların yapı temellerine ulaşmasını engelleyecek drenaj sistemlerinin 

uygulanması gerekmektedir. 

 Derin kazılarda oluşacak şevler açıkta bırakılmamalı, istinat yapılarıyla desteklenmelidir.  

 İnceleme alanında ve yakınında gözlenen tüm dereler için planlama öncesi DSİ görüşü 

alınmalı bu görüş doğrultusunda planlamaya gidilmelidir. 

 Temel tipi, temel derinliği ve yapı yüklerinin taşıttırılacağı seviyelerin mühendislik 

parametreleri temel ve zemin etüt çalışmalarında irdelenmeli ve alınabilecek mühendislik 

önlemleri belirlenmelidir. 

 

Her türlü yapılaşmada ‘’Deprem Bölgelerinde Yapılacak Binalar Hakkında Yönetmelik’’ 

hükümlerine uyulmalıdır. 

 

Bu alanlar 1/5.000 ölçekli yerleşime uygunluk haritalarında Ö.A.5.1 simgesiyle gösterilmiştir. 

 

 

 
 Şekil 10. Planlama Alanı Yerleşime Uygunluk Haritası 
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Şekil 11. İmar Planına Esas Jeolojik Jeoteknik Etüt Raporu Onay Sayfası 
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5.  PLAN HİYERARŞİSİ VE GELİŞİM SÜRECİNDEKİ YERİ 

5.1. 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI 

 

"Balıkesir - Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı" 644 sayılı Çevre 

ve Şehircilik Bakanlığı'nın Teşkilat ve Görevleri Hakkında Kanun Hükmünde Kararname'nin 

7.Maddesi uyarınca, Bakanlık Makamı'nın 20/08/2014 tarihli ve 13549 sayılı Olur'u ile 

onaylanmıştır. H19 paftasında yapılan son plan değişikliği )  1. No’lu Cumhurbaşkanlığı 

Kararnamesi’nin 102. maddesi uyarınca 14.06.2023 tarihinde onaylanmıştır. Planlama alanı, 

 "Balıkesir - Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı"nda “Sanayi ve 

Depolama Bölgesi” ve “ Birinci Derece Yol” kullanımlarında kalmaktadır. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Şekil 12. Balıkesir - Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı 

 

6.  PLANLAMA ALANI YAKIN ÇEVRESİ MERİ PLAN BİLGİSİ 

6.1. 1/5.000 ÖLÇEKLİ NAZIM İMAR PLANI  

İmar planına konu alanı kapsayan “Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi 425 Ada 17 

Parsel (Eski 0 Ada 521 Parsel) Nazım İmar Planı” 05.06.2023 tarihinde Çevre, Şehircilik ve İklim 

Değişikliği Bakanlığı tarafından onaylanmıştır. 

 

Planlama alanının bir kısmını kapsamakta ve  “Sanayi Alanı” kullanımında kalmaktadır. 
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Şekil 13. 1/5.000 Ölçekli Nazım İmar Planı 

 

İmar planına konu alanı kapsayan “Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi 425 Ada 22-

23 Parseller (Eski 0 Ada 616-617 Parseller) İlave Nazım İmar Planı” 22.08.2023 tarih ve 215 

sayılı karar ile Balıkesir Büyükşehir Belediyesi Belediye Meclisiyle onaylanmıştır. 

 

Planlama alanının bir kısmını kapsamakta ve  “Sanayi Alanı” kullanımında kalmaktadır. 

 

 
 

Şekil 14. 1/5.000 Ölçekli İlave Nazım İmar Planı 
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6.2. 1/1.000 ÖLÇEKLİ UYGULAMA İMAR PLANI  

İmar planına konu alanı kapsayan “Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi 425 Ada 17 

Parsel (Eski 0 Ada 521 Parsel) Uygulama İmar Planı Değişikliği” 05.06.2023 tarihinde Çevre, 

Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından onaylanmıştır. 

 

Planlama alanının bir kısmını kapsamakta ve  “Sanayi Tesis Alanı” kullanımında kalmaktadır. 

Sanayi üretim alanında yapılaşma koşulları; E ( Emsal )= 0.75 Yençok: 21.50 Metre, İdari Teknik 

ve Sosyal Tesisler için yapılaşma koşulları aynı emsal koşulları içinde; Yençok: 10.50 Metre, 3 kat 

olarak planlanmıştır. 

 

 
 

Şekil 15. 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı Değişikliği 

 

İmar planına konu alanı kapsayan “Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi 425 Ada 22-

23 Parseller (Eski 0 Ada 616-617 Parseller) İlave Uygulama İmar Planı” 05.12.2023 tarih ve 127 

sayılı karar ile Balıkesir Büyükşehir Belediyesi Belediye Meclisiyle onaylanmıştır. 

 

Planlama alanının bir kısmını kapsamakta ve  “Sanayi Tesis Alanı” kullanımında kalmaktadır. 

Sanayi üretim alanında yapılaşma koşulları; E ( Emsal )= 0.75 Yençok: 21.50 Metre, İdari Teknik 

ve Sosyal Tesisler için yapılaşma koşulları aynı emsal koşulları içinde; Yençok: 10.50 Metre, 3 kat 

olarak planlanmıştır. 
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 Şekil 16. 1/1000 Ölçekli İlave Uygulama İmar Planı  

 

7. UYGULAMA İMAR PLANI GEREKÇESİ VE PLAN KARARLARI 

Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi 425 Ada 17 Parsel (Eski 0 Ada 521 Parsel) ve 

Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi 425 Ada 22-23 Parseller (Eski 0 Ada 616-617 

Parseller)de 521 nolu parselden terk edilen yolun kapanmasıyla 14.05.2024 tarihinde tevhit işlemi 

yapılmıştır. Tevhit işlemi sonucu oluşan parsel 425 ada 84 parseldir. 

 

Planlamaya konu alan; Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi 425 ada 84 parselden 

oluşmaktadır. Toplamda 52.028,39 m2 yüz ölçümlü parsel Ayhan Sezer Yağ ve Gıda Sanayi 

Ticaret Anonim Şirketi’ne aittir. 

 

Balıkesir İli, Bandırma İlçesi, Edincik Mahallesi, 425 Ada 84 Parsel no.lu parsel üzerinde un-yem 

ve tahıl depolama tesisleri bulunmakta olup, söz konusu tesisler Şehircilik, İklim Değişikliği 

Balıkesir İl Müdürlüğü’nün 16.08.2022 tarih ve E. 4345795 sayılı yazısında belirtildiği üzere 

Riskli Yapı ilan edilmiştir.  

 

Ayhan Sezer Rafine Projesi daha çevreci ve verimli üretim tesisi olarak son teknolojik işlemler 

tercih edilerek tasarlanmıştır.  Bu teknolojinin gerektirdiği fiziksel işlemler ve bitkisel yağların 

rafine edilmesinde teknik olarak 35 metre ve üstü yüksekliğe ihtiyaç duyulmaktadır. Bu sebeple bu 

plan değişikliği ile onaylı uygulama imar planlarında bitkisel ham ve rafine yağ üretim tesisi için 

belirlenen E:0.75 ve Yençok:21.50 m yapılaşma koşulu yapının teknolojisinin gerekliliğinden 

dolayı E:0.75 ve Yençok: 36.00 m olarak, silolar ile diğer teknik yapılar için yükseklik 21.50 

metre olarak ve bu tesislere hizmet edecek idari teknik ve sosyal tesisler için yapılaşma koşulları 

E(Emsal)=0.75, Yençok:10.50 m (3 kat) olarak planlanmıştır. Planda, yapı yaklaşma sınırları giriş 
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ve çıkışların yapılacağı karayollarına ait yollarda 25 metre, diğer yollar ve komşu parseller için 5 

metre olacaktır. 

  
 

T.C. Balıkesir Valiliği, Balıkesir İl Sağlık Müdürlüğü’nün 18.05.2022 tarih ve E.045-489 sayılı 

yazılarında belirtilen sağlık koruma bantları mesafeleri aynı zamanda yapı yaklaşma mesafesi 

olarak da gösterilmiştir.   
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