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1. GIRIS

Tarkiye Cumhuriyeti Cumhurbaskanhgl Strateji ve Bitce Baskanligl tarafindan hazirlanan
11.Kalkinma Planiyla dar gelirliler basta olmak Ulzere, herkesin yeterli, yasanabilir, givenli,
ekonomik ve temel altyapi hizmetleri gibi ana unsurlari barindiran konuta erisiminin saglanmasi
amagclanmaktadir.

Devlet politikasi olarak Ulke genelinde dar gelirli vatandaslarin konut edinebilmesi igin
Cumhurbaskanligi  himayesinde, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg/’nin
koordinasyonu ile Hazine ve Maliye Bakanligi’nca yapilacak desteklerle Toplu Konut idaresince
sosyal konut Uretiminin gerceklestirilmesi adina “Sosyal Konut Projesi” adi altinda galismalar
baslatilmistir. Calismalarin tamamlanmasi sonrasinda yatay mimari anlayisiyla, mahalle ve
komsuluk kdltirine uygun olarak sosyal dokunun yasatilmasi, saghkl kiltarel etkilesimin
olusturulmasi sehircilik catisi altinda amaclanan diger énemli konulardan biridir.

Yukarida aciklana konular cercevesinde “Sosyal Konut Projesi” kapsaminda Balikesir ili, ivrindi
ilcesi, Sakarya Mahallesinin batisinda kalan miilkiyeti Toplu Konut idaresi Baskanligina ait ivrindi
llcesinin merkezinin komsulugunda kalan 226 ada 48 parselde kentsel alan tretimi calismalarina
baslaniimis olup cevre dizeni plani, nazim imar plani, uygulama imar planini yonlendirmek
izere mekansal kullanim kararlari tanimlanmasi, calismalarin yapilabilmesi adina imar Kanunu
ve ilgili diger mevzuatlar cercevesinde yapilan inceleme, arastirma ve tespitlerle, ilgili
kurumlardan alinan gorisler dogrultusunda hareket edilmistir.

2. AMAC VE YONTEM

Kentsel Planlama, mekani kullananlara veya o mekandaki hizmete katki saglayanlara uygun
olarak sekillendirilmesini saglamak Uzere, alansal mevcut ihtiyaclarindan hareket edilerek
gelecek hedeflerinin belirlenmesini ifade eder.

Hedeflerin belirlenmesi asamasinda eldeki imkanlarin degerlendirilmesi suretiyle mimkin olan
en fazla yararin saglanmasi amacglanmaktadir. Bu amag dogrultusunda, cografi kosullara uygun,
toplumsal yasamin ve kamusal hizmetlerin diizenli bir sekilde yurttilmesine firsat veren estetik
olarak vyapilasmanin gerceklestirilebilecegi “Kentsel Planlama” faaliyetlerine ihtiyac
duyulmaktadir.

Ulusal olcekten baslayarak yerel boyuta indirgenecek konulardan biri de alt ve orta gelir
grubuna yonelik sosyal konutlar ile burada hayatini strdirecek nifus icin gerekli hizmet
birimlerini ve altyapilarinin da sunulmasidir.

Bu kapsamda, alternatif ve yenilikci uygulamalarla konut tretiminin belli bir model cercevesinde
gerceklesmesini saglamak; konut piyasasini disipline etmek; kalite, 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
dokunun da korunabilmesi ve glclenebilmesi adina “Yatay Mimari” temelli “Mahalle”lerin
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kurgulanmasi dnem arz etmektedir. Bu baglamda ivrindi ilcesinin merkezinde bu yénde bir
kentsel alan tretimi 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 Sirddrdlebilir Yerlesmenin saglanabilmesi icin
sehircilik ilkeleri dikkate alinarak sosyal konut alanlarinin ve de aktivite alanlarinin kurgulanmasi
amaclanmaktadir. Farkh kentsel kullanim alanlarinin birbirleri ile olan etkilesiminin saglik
olmasini da amaclayan plan calismasinda genel olarak nihai hedefleri,

» Sosyal konut alanlarinin Uretilmesiyle konut ihtiyacina ¢ozim sunmak,

» Bolgesel olgekte hizmet edebilecek zengin igerikli yesil alanlarin Gretilmesiyle rekreatif
ve kiltirel anlamda glintbirlik aktiviteleri cogaltmak,

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

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

seklinde tarif edebilmek mimkinddr.

Planlama calismasinda izlenen yontem kapsaminda oncelikle Gst dlgekli planlarla belirlenen
yonlendirici arazi kullanim kararlari baglaminda alt 6Olcekte 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-firsat-tehdit 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 gbzetilerek mevzuatta
tanimlanan kurallar ¢ercevesinde uygulamaya yonelik kararlarin plan teknigine aktariimasi ve
raporlanmasi yapiimistir.

3. PLANLAMA ALANINA iLiSKIN GENEL BiLGILER

3.1. Konum ve idari Yapi

Balikesir ili, Glkenin batisinda yer alan sehirlerden biri olup doguda Bursa ve Kiitahya illeri,
giineyde Manisa ve izmir illeri ve batida Canakkale ili ile komsudur. ilin kuzey yéndeki en ug
noktasl glineydekine 175 kilometre, dogu yondeki en ug noktasi batisindakine 210 kilometre
uzakhktadir.

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, saglik, 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

6




BALIKESIR iLl, IVRINDI ILCES], SAKARYA MAHALLES], 226 ADA 48 PARSELIN BIR KISMINA ILISKIN
1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI DEGISIKLIGI ACIKLAMA RAPORU

olarak belirlenen iller icerisinde kaldigi gériilmektedir. S6z konusu calisma kapsaminda
yatirimlarin tesviki uygulamasinin da mekansal analiz altyapisini olusturmustur.

ISTANBUL 4
MARMARA DENIZ
0]

Y

SEGE-2017 Il Kademeleri

1.Kademe (9) 4.Kademe (14)
- 2.Kademe (15) 5.Kademe (14)
B 3. Kademe (13) 6.Kademe (16)

Harita 1: il Gelismislik Kademeleri Haritasi - 2017

Idari bélinis olarak 20 ilceden olusan Balikesir ili; Altieylil, Ayvalik, Balya, Bandirma, Bigadic,
Burhaniye, Dursunbey, Edremit, Erdek, Gomec, Génen, Havran, ivrindi, Karesi, Kepsut, Manyas,
Marmara Adasi, Savastepe, Sindirgi ve Susurluk ilcelerini kapsamaktadir.

PLANLAMA ACAN

Harita 2: inceleme Alani Konumu
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inceleme alani; Balikesir idari sinirlari icerisinde bulunan ivrindi ilcesi, Sakarya Mahallesinde yer
almaktadir. ilgili alan ivrindi yerlesik alanin komsulugunda bulunmaktadir.

3.2. Ulasim Agindaki Yeri

Kuzey-Giiney ve Dogu-Bati baglanti yollarinin kesisiminde bulunan Balikesir, Ankara ve istanbul
illerini izmir iline baglayan karayolu (izerinde bir transit merkez durumundadir. Onemli karayolu
baglantilari arasinda istanbul-Bursa-izmir Otoyolu (O-5), D200, D565, D573 ve E90 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.

Harita 3: Yakin Cevre Ulasim Akslari

4. PLANLAMA ALANININ VE YAKIN CEVRESINiIN TARIHSEL,
MEKANSAL GELISME EGILIMLERi VE POTANSIYELLERI

4.1. Yerlesim Tarihi

Ivrindi'nin yerlesme tarihi M.O. 3000-4000 yillarina kadar uzanmaktadir. Mysia bélgesi olarak
bilinen bdlge uzun sire Bergama Krallig yonetiminde kalmistir. Daha sonra Roma ve Bizans
hakimiyetinde yasayan bolge 1071 Malazgirt Zaferi'nden sonra buyutk gruplar halinde Tuark
goclerine sahne olmustur. 1076 tarihinde Balikesir ve ¢evresinin Kutalmisoglu Sileyman Sah
tarafindan fethinden sonra Tirk egemenligi baslamistir.

Uc Beyi olarak Karesi Beyliginin 6mri ¢ok kisa sirmis ve 1345'te Osmanli Beyligi'ne katildi. 1923
yilinda Osmanli imparatorlugu'nun yikiimasindan sonra Tirkiye Cumhuriyeti'nin bir ilcesi haline

e
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geldi. Adinin nereden geldigi kesin olarak bilinmemekle beraber ivrindi kelimesinin "Aya Rindi"
kelimesinden ya da Rumca pinar anlamina gelen "avrandi" kelimesinden geldigi sanilmaktadir.

Isminin Yunan dilinde cevrede siklikla gérilen bodur bitkilerden geldigi diisiiniilmektedir. Yunan
ordusunun 26 Agustos 1922'de baslayip 30 Agustos 1922'de meydana gelen genel bozgunu
sonucu ivrindi'deki Yunan isgal kuvvetleri 7 Eyliil 1922 tarihinde Ivrindi'yi bosaltarak Akcay
iskelesi yoluyla Anadolu'yu terk etmistir.

Dadalar deresi, Yunan isgali sirasinda ilgenin ilk yerlesim yeri olan mevkide yunan glglerinin,
erkeklerin milli micadelede olmasiyla, savunmasiz kalan kadin ve cocuklari katletmesinden
dolayi dereye dadalar deresi denilmektedir.

Cumhuriyetin ilk yillarinda belde olan ivrindi 2 Agustos 1944 tarihinde 4642 sayili Kanun'la ilce
haline gelmistir.

4.2. Niifus Yapisi

Nifus, sosyal yapinin ortaya konarak degisiminin gdézlenmesi agisindan en dnemli faktorlerden
biridir. NGfusun mutlak blyuklGgu, yasa ve cinsiyete gore dagilimi, kirsal ve kentsel yorelerdeki
payl bir bolgenin sosyal yapisi hakkinda 6nemli dlctde fikir vermektedir.

Alanileilgili plan kararlarinin olusturulabilmesiicin, ivrindiilcesinin genel niifus yapisi ve gelisimi
incelenmis olup il ve llke genelinde da kiyaslamalara yer verilmistir. Boylece, alan Uzerinde
yasayacak olan nifusun yapisina uygun kararlarin verilebilmesi saglanmistir.

Son 5 yilin il, ilce ve mahalle bazinda niifus degisimi incelendiginde; Ulke nifusu ve Balikesir il
nifusunun arttigl gozlemlenmistir. ivrindi ilgesi'nin nifus yapisi incelendiginde, 2018-2022
yillari arasinda nifusun 32.882 kisiden, 31.897 kisiye distigl gorilmekte olup ilcede kadin-
erkek nifus dagiliminin dengeli gelistigi anlasilmaktadir. Planlama alani, ivrindi ilgesi'nin
Sakarya Mahallesinde yer almakta olup Sakarya Mahallesinde 2021 vili itibariyle 1085 Kkisi
ikamet etmektedir.

il Tirkiye Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nifusu
2021 84,680,273 41,721,136 41,433,861
2020 83,614,362 41,139,980 40,863,902
2019 83,154,997 40,535,135 40,275,390
2018 82,003,882 40,043,650 39,771,221
2017 80,810,525 39,511,191 39,229,862

Tablo 1: Tiirkiye Nifusu

Yil Erkek Nifusu Kadin Nifusu Balikesir NUfusu
2021 625,527 625,083 1,250,610
2020 619,765 620,520 1,240,285
2019 613,474 615,146 1,228,620
2018 612,738 613,837 1,226,575
2017 602,275 602,549 1,204,824

Tablo 2: Balikesir Niifusu
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Tablo 4 Sakarya Mahallesi Niifusu

Yil Erkek Nifusu Kadin Nifusu ivrindi Niifusu
2022 15,922 15,975 31,897
2021 16,092 16,227 32,319
2020 16,235 16,257 32,492
2019 16,341 16,417 32,758
2018 16,402 16,480 32,882

Tablo 3: ivrindi Niifusu
- SAKARY:’-\ MAHALLE
NUFUSU
2021 1085
2020 1078
2019 1130
2018 1146
2017 1175

Nifus piramidi gosteriminin amaci, ndfusun yas ve cinsiyet gruplarina dagilisini, ayrintili olarak
tek bir ¢izim Uzerinde gostermektir. Asagidaki grafikte, ilcenin 2021 yilina ait yas piramidi
verilmistir. Yas piramidine gore, ilcenin agirlikli nifusu kadin ve erkeklerde 55-59 vyas
araligindadir. Bu nifus, kentin isgliciintn blylk bir kismini olusturmaktadir.
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YAS YAS
ARALIC KADIN ERKEK | o e KADIN ERKEK
0-4 632 662 50-54 1,071 1,120
59 761 819 55-59 1,283 1,316
10-14 869 943 60-64 1,183 1,117
15-19 843 967 65-59 1,200 991
20-24 924 999 70-74 921 753
25-29 832 964 75-79 770 611
30-34 737 796 80-84 578 415
35-39 847 902 85-89 267 170
40-44 978 1,111 90+ 126 69
45-49 1,153 1,197 | TOPLAM | 15,975 15,922

Tablo 5: 2021 Yili Cinsiyet, Yas Grubu Niifus Dagilimi

4.3.

Ortalama hanehalki bUyUklug: Bir hane halkini olusturan kisilerin ortalama sayisidir. Tarkiye
ortalama hanehalki 2017 yilinda 3,45 iken, 2021 yilinda 3,23 degerine dismektedir. Balikesir ve
Ivrindi icinde hanehalki degerinin distigi gdozlemlenmekle birlikte, Balikesir 2021 yili hanehalki
degeri 2,56, Ivrindi ilcesi 2021 yili hanehalki biyUkluga 2,64’ tir.

Konut Yapisi ve Hane Halki Bliyukliigu

HANEHALKI BUYUKLUGU
YIL TURKIYE BALIKESIR iVRINDI
2021 3.23 2.56 2.64
2020 3.3 2.6 2.69
2019 3.35 2.61 2.71
2018 3.41 2.62 2.73
2017 3.45 2.64 2.75

Tablo 6: Ortalama Hane Halki Bliylkligi

Balikesir ivrindi

Sakarya Mahallesi Kurtulus Mahallesi Bedrettin Mahallesi
Ortalama Brut Alan 130 128 134
Hanehalki 2.73 2.98 3
Konut alani 47.61 42.95 44.6

Balikesir ivrindi Konutlar icin Yillik Ortalamalar

Kisi basina disen konut alani arastirmasi amaciyla l¢ 6rneklem mahallesi secilmistir. Bu
mahalleler Sakarya Mahallesi, Kurtulus Mahallesi ve Bedrettin Mahallesi’dir. Yapilan
arastirmalar sonucunda Sakarya Mahallesi’nin kisi basina disen konu alani degerinin 47,6 m?,
Kurtulus Mahallesi’nin 42,9 m? ve Bedrettin Mahallesi’'nin 44,6 m? oldugu hesaplanmustir.

Bu baglamda ulusal konut edindirme politikalari da cercevesinde “Kisi Basina Konut Alani Degeri
45 m?” olarak kabul edilmistir.
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4.4. Egitim Bilgileri

Balikesir ili'nin egitim duzeylerine bakildiginda; okul dncesinde egitim alan yaklasik 17500
ogrencinin bulundugu gortlmektedir. Buna karsilik olarak yaklasik 1000 6gretmenin 450
civarinda egitim kurumunda gorev yaptigl gérilmektedir. Ogretmen basina égrenci durumu
acisindan il bazindaki ortalama gerek Turkiye gerekse de TR22 Bolgesiyle paralellik tasimaktadir.

Ilkokul egitimine devam eden yaklasik 51500 dgrenci bulunmakta olup égretmen sayisinin 4000
civarinda oldugu ve egitimin 350 farkli okulda verildigi gorilmektedir. Ogretmen basina 6grenci
sayisl bakimindan Tirkiye ortalamasinin altinda kaldigi gértlmektedir.

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 Turkiye ortalamasinin altinda kaldigi 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
sayisi bakimindan TUrkiye ortalamasinin altinda kaldigi gérilmektedir.

Goe .. 2016 2016 2016 2015 2015 2015
Egitim Duzeyi Gosterge 5 e 5 L
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 7: Egitim Diizeyi
2021-2022 Egitim Ogretim Déneminde resmi ve dzel egitim kurumlari olmak iizere,

» 3047 Anaokulunda 442.093 6grenci, anasinifi bulunan 21221 okul/kurumda 949.145 6grenci
egitim almistir. (resmi)

Ayni dénem 22.480 ilkokulda 5.122.012 érenci,

16.382 ortaokulda 4.897.258 6grenci,

3.322 lisede 2.126.294 égrenci,

3.970 meslek lisesinde 1.694.148 égrenci

(7292 Toplam lise, 3.820.442 égrenci)

egitim almistir.1

VVVYVYYVY

Ulke ortalamasi olarak her bir

LT, C. Milli Egitim Bakanhgi 2023 Yih Biit¢ce Sunusu, 15 Aralik 2022
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anaokuluna 145,
anasinifina 45,
ilkokula 227,
ortaokula 298,
liseye 640,

meslek lisesine 426,
(toplam liseye 523)

YVVVVVVY

ogrenci dismektedir.

4.5. Saghk Bilgileri

inceleme alanina iliskin Balikesir il Saglik Midirluginin bila tarihli ve E-63540818-622.02 sayili
gorisinde “...planlama bolgesindeki nlfus artisi ve yeni yapilanma gdz éniinde bulundurularak
en az 600 m? yzolgtimli yeni "Saglik Tesis Alani" ayrilmasi...”ifade edilmistir.

5. PLANLAMA ALANININ YAKIN CEVRESINE iLiSKIN
KARAKTERISTiK OZELLIKLER

Ivrindi ilcesi Marmara Bolgesinin Giiney Marmara bélimiinde olup, ilce topraklari genel olarak
engebeli bir gorinlime sahiptir. En yiksek dagi Madra Dagi olup yUksekligi 1338 metredir.
Gokceyazi ve Korucu Ovalarinin yiksekligi 200 ila 300 metre, ilcenin rakimi ise 250 metredir.

llcenin en énemli akarsuyu Kocacay olup, Madra dagindan cikarak Giingdrmez mevkiinde
Dadalar cayi ile birlesip Manyas Golune dokultr. Bu caylarin debisi diizensiz olup, yagislara bagli
olarak kisin artar, yaz aylarinda ise azalir veya tamamen kururlar.

5.1. Dogal Yapi Analizleri
5.1.1.  Topografik Ozellikler

Alanin blyuk bir cogunlugunun, kuzeybati ve dogu yonlerine dogru arazi yonelimi bulunmakta
olup inceleme alaninin kuzey boliminde kismen egimin %20 seviyesi Uzerinde seyrettigi ve
alanin merkezi ve glneyine dogru egim sikliginin %0-10 arasinda egime sahip oldugu tespit
edilmistir.
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DUZ (1)
KUZEY (0-22.5)
KUZEYDOGU (22.5-67.5)
|| DOGU (67.5-112.5)
GUNEYDOGU (1125-157.5,
GUNEY (157.5-202.5)
GUNEYBATI (202.5-247.5)
BATI (247.5-292.5)
KUZEYBATI (292.5-337.5)
BATI (337.5-360)

Harita 4: Baki Analizi

10.01-15

P 15.01-20

Harita 5: EGim Analizi

Alanin dogu kesiminde 122 metreden baslayan yikseklik, alanin batisina dogru 254 metre
mertebelerinde sinirlanmaktadir.
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a

\
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_Low:122 §

Harita 6: Yikseklik Analizi

5.1.2.  Zemin Ozellikleri
2019 yilinda yayinlanan harita kapsaminda sehrin sahip oldugu riskin 0.2-0.3 olarak belirlenen
ivme araliginda bulundugu gorilmektedir.

e R 3 A X X
R \ . S0 YILDA ASILMA OLASIUGH %10
A ) (TEKRARLANMA PERIYCOU 475 YIL)

Harita 7: Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasi (AFAD)

05.07.2023 onay tarihli Balikesir ili ivrindi ilcesi Sakarya Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan, 2
adet 1/5000 6lgekli 118-C-20-B, 118-C-20-A halihazir harita paftalari ve 2 adet 1/1000 6lgekli 118-

T
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C-20-B-1- D, 118-C-20-A-2-C halihazir harita paftalarinda sinirlari verilen 226 Ada 48 Parselde
yer alan 10.61 hek-tarlik alanin “imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu” icerisinde
yer verilen zemin etiitleri kapsaminda planlama sahasinin bir kisminin Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1)
olarak tespit edildigi, orta kisminin ise Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1) olarak tespit edildigi
gorilmektedir.

“Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1) (Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar)
Inceleme alaninin Jeolojisini Alt Miyosen yasli Soma Formasyonu Rezidiieline ait kahve
renkli az cakill kumlu yiiksek plastisiteli kil birimleri, altinda ise grimsi kahve renkli, zayif-
cok zayif dayanimli, orta derecede ayrismis kiltasi-silttasi ardalanmasi birimleri
olusturmaktadir. Inceleme alaninin topodrafik egdimi % 10-20, %20-30 arasinda
degismektedir. Formasyona ait zemin birimler kivamlilik indisine gdre yliksek-orta
stkisabilirlik, kuru dayanimi yiiksek-orta-gcok diisiik, plastik degil-plastik-cok plastik plasti-
siteli, yiiksek-gcok yliksek sisme ézelligine sahiptir. Soma formasyonuna ait kaya birimler
RCD’ye gére cok diistik-, diisiik, orta kalite kayag, nokta yiiklemeye gére cok diisiik
dayanimli kayac grubundadir. Elde edilen veriler dogrultusunda inceleme alaninda kiitle
hareketlerine badl stabilite sorunlarinin meydana gelebilecegi alana yénelik meydana
gelebilecek stabilite sorunlarin mihendislik énlemleri ile énlenebilecegi kanaatine
varildigindan bu alanlar yerlesime uygunluk acisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Sta-
bilite Sorunlu Alanlar Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1) olarak dederlendirilmis ve yerlesime
uygunluk haritasinda OA-2.1 simgesi ile gésterilmistir.

Bu alanlarda;

«  Zemin ve temel etiit calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi yiikleri ve
alani etkileyecek dis yiiklerde hesap edilerek tim yamacglar boyunca stabilite
analizleri yapilmali, stabiliteyi saglayacak miihendislik énlemleri belirlenmeli ve ilgili
Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

«  Yamag duraysizligina neden olabilecek her tiirlii etkileri ortadan kaldirmak igin
palyelendirme yapilmalidir. Yapilacak palye sevlerinin ve diger kazi sevlerinin fenni
teknik sartnamelere uygun istinat yapilari ile korunmasi ve yapi ylklerinin saglam
seviyelere uygun iksa yéntemleri ile tasittirilmasi gereklidir.

«  Mevcut stabil yapiyr bozucu her tiirlii kontrolsiiz kazidan kaginilmali, bu alanlarda
yapilacak mevcut ve derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat
yapilari ile desteklenmelidir.

«  Parsel sinirinda yiiksek sevler olusturulmasindan kaginilmali, mevcut sevler ve kazi
sevleri uzun stire acikta birakiimamali ve projelendirilmis istinat yapilari ile
desteklenmelidir.

«  Soma formasyonuna ait rezidiiel birimlerde sisme “yliksek-cok yiiksek” olup sisme
problemlerine yénelik zemin ve temel etiitlerde ayrintili sisme analizleri yapiimali ve
gerekli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde
uygulanmalidir.

+  Soma formasyonuna ait rezidiiel birimlerde meydana gelecek oturma-farkli oturma
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analizleri yapi- zemin etkilesimine uygun olarak yapilmali zemin deformasyonlarina
karsi gerekli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde
uygulanmalidir.

«  Soma formasyona ait rezidiiel birimlerin heterojen yapida olmasi sebebi ile inceleme
alaninda zemin blyitmesi, sisme, oturma-farkli oturma, tasima glici v.b.
miihendislik parametreleri yapi-zemin etkilesimine uygun olarak detayli olarak
irdelenmeli, yapilan analizlere gére tiim énlemler belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin
kontroliinde uygulanmalidir.

«  Yapr temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine
oturtturulmak veya tasittiriimalidir.

. Yol, altyapi ve parsel glivenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidir.

. Yiizey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj

sitemleri yapilmalidir.

«  Egimin yliksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli bnlemler belirlenmeli ve
uygulanmalidir.

« Zemin ve temel etlit calismalarinda statik projeye esas st yapinin temel tipi, temel
derinligi ile temelin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik parametreleri (sisme,
oturma, sivilasma, tasima glicii vb.) detayl olarak irdelenmeli gerekmesi halinde
alaninda uzman kisilerce énlem projeleri hazirlanmali ve ilgili Belediyesinin
kontroliinde uygulanmalidir.

« Inceleme alani dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gésteren veya kuru halde
olan tiim dere ve dere yataklari igcin taskin ve sellenme tehlikesine yénelik planlama
éncesi mutlaka DSI’den giincel gériis alinmali ve bu gériis dogrultusunda
planlamaya gidilmelidir.

«  Her tiirlii yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yénetmelik”
ve “Tlirkiye Bina Deprem Yénetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1) (Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Agisindan Sorunlu

Alanlar)

Inceleme alaninin jeolojisini Kuvaterner Yash Aliivyona ait kahve renkli az cakilli kumlu

yliksek plasti- siteli kil birimler ile Alt Miyosen yasli Soma Formasyonu Rezidieline ait

kahve renkli az cakilli kumlu yiiksek plastisiteli kil birimler olusturmaktadir. inceleme
alaninin topografik egimi %0-1 O arasinda degdismektedir. Aliivyona ait zemin birimler
kivamlilik indisine gére yliksek-orta sikisabilirlik, kuru dayanimi yliksek-orta, plastik-cok
plastik plastisiteli, yiiksek-cok yiiksek sisme &zelligine sahiptir. Soma Formasyonu
Rezidiieline ait zemin birimler kivamlilik indisine gére yliksek-orta sikisabilirlik, kuru
dayanimi yiiksek-orta-cok diisiik, plastik degil-plastik-cok plastik plastisiteli, yliksek-cok
yliksek sisme ézelliine sahiptir. Elde edilen veriler dogrultusunda inceleme alaninda
sisme-oturma-tasima glicli ve sivilasma v.b. sorunlarin meydana gelebilecedi bu
sorunlarin mihendislik 6nlemleri ile énlenebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar
yerlesime uygunluk acisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme Oturma Acisindan
Sorunlu Alanlar olarak dederlendirilmis ve yerlesime uygunluk haritasinda OA-5.1
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simgesi ile gdsterilmistir.

Bu alanlarda;

« Alilivyon ve Soma Formasyonu Rezidieline ait birimlerde sisme ylksek-cok yliksek
olup sisme problemlerine yénelik zemin ve temel ettitlerde ayrintili sisme analizleri
yapilmali ve gerekli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

« Aliivyon ve Soma Formasyonu Rezidlieline ait birimlerde meydana gelecek oturma-
farkli oturma analizleri yapi-zemin etkilesimine uygun olarak yapilmali zemin
deformasyonlarina karsi gerekli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

« Aliivyon ve Soma Formasyonu Rezidiieline ait birimlerin heterojen yapida olmasi
sebebi ile inceleme alaninda zemin blyltmesi, sisme, oturma-farkli oturma,
swilasma, tasima glicii v.b. miihendislik parametreleri yapi-zemin etkilesimine uygun
olarak detayli olarak irdelenmeli, yapilan analizlere gére tiim énlemler belirlenmeli
ve uygulanmalidir.

«  Yapilasmay: olumsuz etkileyebilecek her tirlii zemin sorunlarina yénelik gerekli
miuhendislik énlemleri ( kazik, jet-grout, tas kolon, sikistirma enjeksiyonu, dinamik
kompaksiyon v.b.) ilgili belediyesinin kontrolliigiinde uygulanmalidir.

« Zemin ve temel etliit calismalarinda statik projeye esas (ist yapinin temel tipi, temel
derinligi ile temelin tasittirilacagi seviyelerin mihendislik parametreleri (sisme,
oturma, sivilasma, tasima glicti vb. ) detayli olarak irdelenmeli gerekmesi halinde
alaninda uzman kisilerce 6nlem projeleri hazirlanmali ve uygulanmalidir.

- Insaat asamasinda olusacak sevler acikta birakilmamali, uygun projelendirilmis iksa
ve istinat yapilari ile seviler desteklenmelidir.

. Yol, altyapi ve parsel glivenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidir.

. Yiizey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj

sitemleri yapilmalidir.

«  Yapr temelleri aliivyon birimlerin miihendislik sorunu beklenmeyen seviyelerine
oturtturulmak veya tasittiriimalidir.

« Inceleme alani dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gésteren veya kuru halde
olan tiim dere ve dere yataklari igcin taskin ve sellenme tehlikesine yénelik planlama
éncesi mutlaka DSI’den giincel gériis alinmali ve bu gériis dogrultusunda planlamaya
gidilmelidir.

. Yol, altyapi, boru hatti v.b. yeralti sistemlerinin depreme dayanikli olarak

tasarlanmasi gerekmektedir.

« Her tirli yapilasmada “Afet Bélgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yéonetmelik”
ve “Tlrkiye Bina Deprem Yénetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.”
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ACIKLAMALAR

Harita 8: inceleme Alani Yerlesime Uygunluk Haritasi (Olgeksiz)

5.1.3.  Dogal Afetler
Il Afet ve Acil Durum Mudurltgi tarafindan sunulan kurum gorisi kapsaminda, séz konusu
alanda; 7269 sayili yasada belirtilen heyelan, kaya dismesi, ¢i1g, su baskini gibi afetlerden dolayi
alinmis; Afete Maruz Bolge Kararinin olmadigi anlasiimaktadir.

5.1.4.  Klimatik Ozellikler

5.14.1. iklim
Yazlari sicak ve kurak, kislari ilik ve yagisli gecen Ege kiyilarinda hikim stren Akdeniz iklimi, ilin
genelinde de gortlmektedir. Batidan doguya, kuzeyden giineye gidildikce Karasal iklim etkisini
arttirir. Bu ylzden i¢ kesimlerde kislar soguk gecmektedir. Marmara kiyilarinda Karadeniz
ikliminin etkisi gorallr. Dolayisiyla burasi yazlari iliktir.

5.1.4.2. Ruzgar
Hakim rtzgar yoni Kuzey (Yildiz), mevsimsel degisimlere bagli olarak ikincil derece hakim riizgar
yonl Kuzey-Kuzeydogudur (Yildiz-Poyraz). Ortalama rizgar hizlarina bakildiginda 6zellikle yaz
aylarinda siddetini arttirdigi; nisan, mayis, kasim ve aralik aylarinda ise ortalamanin altinda
kaldigl gortulmektedir.
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Grafik 2: Balikesir’e Ait Hakim Rizgdr Yonini (Kuzey) Gésterir Riizgdrgli

Ivrindi ortalama saatlik riizgar hizi yil boyunca 6nemli oranda mevsimsel varyasyonlar gdsterir.
Yilin daha riizgarli olan donemi 17,4 kilometre/saat diizeyinin Ustlinde ortalama rizgar hiziyla 2
Temmuz tarihinden 9 Eylil tarihine kadar 2,2 ay boyunca sirer. ivrindi bélgesinde yilin en
rizgarh ayi Agustos ayidir  ve  bu  ddénemde ortalama  saatlik  rizgar  hiz1 20,0
kilometre/saat olmaktadir.  Yilinen sakin zaman1 9 Eylil tarihinden 2 Temmuz tarihine
kadar 9,8 ay boyunca sirmektedir. Ivrindi bélgesinde yilin en sakin ayi Mayis ayidir ve bu
donemde ortalama saatlik rtizgar hizi 14,3 kilometre/saat olmaktadir.

Ivrindi bélgesinde yil boyunca baskin ortalama saatlik riizgar kuzey yéniinden gelmektedir?2.

4,00
3,50
3,00 A
2,50 1
2,00
1,50 -

Riizgar Hizi (m/s)

1,00 -
0,50

0,00 T T T T T T T T
Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eylil Ekim Kasm Aralk

Aylar

2https://tr.weatherspark.com/y/94354/%C4%B0vrindi-T%C3%BCrkiye-Ortalama-Hava-Durumu-Y%C4%B1I
Boyunca#:~:text=%C4%B0vrindi%20b%C3%B6lgesinde%20yazlar%20%C4%B11%C4%B1k%2C%20kurak,35%C2%B0C%20%C3%BCzerinde %20

olur.
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Grafik 3 Balikesir Ortalama Rizgar Hizi
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Grafik 4 lvrindi Ortalama Riizgar Hizi

5.1.4.3. Glineslenme

GUnes Enerjisi Potansiyel Atlasi (GEPA) kapsaminda verilen bilgiler kapsaminda yil icerisinde
sehrin glineslenme slresi incelendiginde, bu sirenin yilda toplamda 2686 saat olarak 6lctldugu
ve glinlik 7.36 saatlik bir ortalamaya tekabl ettigi gorilmektedir. En fazla ve en az ortalamaya

sahip aylarin Temmuz (11.44 saat-gln) ve Aralik (3.64 saat-gln) oldugu gortlmektedir.

o>

Toplam Giines
Radyasyonu

KWh/m> yil

s

I 1400 - 1450
] 1450-1500
[] 1500- 1550
[] 1550- 1600
[ 1600-1650
[] 1650 - 1700
I 1700 - 1750
B 1750 - 1800
1800 -
BALIKESIR = e

Harita 9: Glines Radyasyonu
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iL Glneslenme Siresi Radyasyon Degeri
(Saat-yil) (KWh/m2-yil)
Balikesir 2,686 1,418
iL Glneslenme Siiresi Radyasyon Degeri
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Grafik 5: Aylik ve Giinliik Ortalama Gineslenme Siireleri

5.1.4.4. Sicaklik ve Yagis
Uzun yillara dayanan ortalama sicakligi 14,6°C olup sicaklik artis trendine sahiptir. Bugtine kadar
olclilen glnlik maksimum sicaklik 23.08.1958 tarihindeki 43,7 ° C olup o6lctlebilen giinltk
minimum sicaklik ise 13.01.1954 tarihindeki -21,8 ° C'dir.

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

Olgtim Periyodu ( 1938 - 2019)

Ortalama Sicaklik (°C) 45 6.1 86 120 177 223 248 248 209 157 102 65 146
Ortalama En Yiksek Sicaklik (°C) 8.8 11.1 153 198 253 30 325 324 285 225 163 103 211
Ortalama En Dilsiik Sicaklik (<C) 0e 18 34 63 104 150 179 185 141 99 51 22 88
Ortalama Giineslenme Siiresi (saat) 2.9 3.8 53 6.8 8.6 10.4 1.5 10.4 8.1 6.1 4.0 2.6 80.5
Ortalama Yagish Gun Sayisi 135 12.2 1.5 9.5 7.4 5.3 11 11 4.2 72 8.9 123 94.2
Aylik Toplam Yagis Miktari 85.2 730 649 538 379 340 107 48 307 529 746 825 6050

Ortalamasi (mm)
Olguim Periyodu (1938 - 2019)
En Yiksek Sicaklik (°C) 235 257 30.7 35.2 385 425 432 437 403 36.4 299 26.1 437

En Dustk Sicaklik (°C) -21.8 -18.8 -8.0 -4.0 0.6 4.0 9.1 6.0 4.0 2.3 -7.9 -12.9 -21.8

Tablo 8: Balikesir ili Yillik Ortalama Sicaklik Degerleri

Meteoroloji Genel Mudurligi verilerine gére Balikesir ili uzun yillar yillik toplam yagis
ortalamasi 605,0 mm’dir. 24 saatte 6lcllen maksimum yagis miktari 06.11.2004 tarihindeki
126,8 mm’dir.
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Grafik 6 Yadis Grafigi

Ivrindi ilcesi’nde sicak ve iliman bir iklim hakimdir; ivrindi Kis aylarinda yaz aylarindan cok daha
fazla yagis dismektedir. Koppen-Geiger iklim siniflandirmasina gore *Csa olarak adlandirilabilir.
ivrindi ilinin yillik ortalama sicakhigi 13.6 °C 'dir. Yillik ortalama yagis miktari: 628 mm

“*Csa: Sicak-yaz Akdeniz iklimi; 0 °C (32 °F) (veya -3 °C (27 °F)) Uzerinde ortalama en soguk ay,
22 °C'nin (71.6 °F) Uzerinde en az bir aylik ortalama sicaklik ve 10 °C'nin Uzerinde ortalama en
az dortay C (50 °F). Kisin en yagisli ayinda yazin en kurak ayina gore en az ¢ kat daha fazla yagis
ve yazin en kurak ay1 30 mm'den (1.2 in¢) daha az yagis almaktadir. (Orn. Bati ve Giiney Tirkiye,
Yunanistan, Portekiz)”3

5 mm yagisla Agustos yilin en kurak ayidir. Ortalama 93 mm yagis miktariyla en fazla yagis Aralik
ayinda gorulmektedir.

Grafik 7 Sicaklik Grafigi

3https://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%B6ppen iklim s%C4%B1n%C4%B1fland%C4%Blrmas%
C4%B1
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24.0 °C sicaklikla Temmuz yilin en sicak ayidir. Ocak ayinda ortalama sicaklik 3.7 °C olup yilin en
disuk ortalamasidir4.

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Ajustos Eyliil Ekim Kasim Aralik
Ort. Sicaklik * C) 37 49 ] 1.7 16.6 212 24 234 18.8 14.5 =R 5.3
Min. Sicakhk {* C) 0.4 1.1 3 8.5 108 15.2 18.1 185 14.7 10.5 6.2 2z
Maks. Sicaklik (F C} T4 a1 126 17 221 ---- 19.5 14.4 =l
Yagis [ Yagis [mm) 85 28 T 58 41 25 8 5 23 54 75 a3
Mem(%) E2% 20% T4% TO% G4% 58% 54% 5T% 82% T2% TE% 82%
Yagmuru ginler (g.) i g T [} 5 4 2 1 3 5 g8 =l
Ginesli saatler (s) 4.0 4.8 8.8 8.8 10.6 1.8 12.0 10.7 8.1 8.7 Bl 4z

Tablo 9 Iklim Tablosu

Yilin en kurak ve en yagisl ayi arasindaki yagis miktari: 88 mm Yil boyunca ortalama sicaklk 20.2
°C dolaylarinda degisim gostermektedir.

5.1.5.  Canh Cesitliligi
5.1.5.1. Flora

Balikesir ilinin toplam arazi varliginin yaklasik %45 i orman arazisi, %32’si kiltir arazisi, % &'i
cayir ve mera, %15’i kullaniimayan arazidir. ilin orman varliginin biiyiik bir kismi Dursunbey,
Bigadic, Sindirgi, ivrindi ve Edremit ilceleri civarinda toplanmistir. Orman varliginin biyik bir
kismi karagam ve kizilgam, kayin, glrgen, mese, sogut, ilgin, cinar agaclarindan ve
zeytinliklerden olusmaktadir. Yine bu agac tirlerinin yani sira Kazdaglarinda Kazdagi Goknari,
Susurluk, Kepsut, Bandirma ve Génen civarinda kayin, gliirgen ve mese tirleri bulunmaktadir.
Kapidag Yarimadasi agac tirleri agisindan oldukga zengindir. Ayrica Korucu ve Bigadic civarinda
kestane, Gonen ormanlarinda ihlamur, Kepsut civarinda kekik, sumak, Kazdaglarinda adacayi,
dag nanesi, kantaron, karabas otu, pelin, defne, biberiye vb. bitkiler bulunmaktadir.

Ege kiyilarinda makilere rastlanir. Palamut meseleri ve zeytinliklerin kapladigi alan ¢ok genistir.
II'de zeytincilik ©zellikle Edremit, Ayvalik, Burhaniye, Bandirma ve Erdek’te énem kazanmistir.

5.1.5.2. Fauna
I, Anadolu’ya kuzeybatidan giren paleoartik boélgedeki en dénemli 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 balikcil, flamingo,
kugu, dogan, turna, su tavugu, ispinoz, sigircik...vb.).

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

ilde, karasal hayvan tirleri, ormanlarin bulundugu Dursunbey, Bigadic, Sindirgi, ivrindi ve
Edremit ilcelerinde yogunlasmaktadir. En cok gorilen tlrler; Kirpi, gelincik, keklik, Akdeniz

4 https://tr.climate-data.org/asya/tuerkive/bal%c4%blkesir/ivrindi-30704/
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kostebegi, benekli kaplumbaga, Trakya kertenkelesi, cukurbasli yilan, yaban domuzu, kurt,
cakal, tilki, andik vb... ‘dir.

6. Mevcut Arazi Kullanimi

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

Harita 10: Inceleme Alani Parsel Sinirlari ve Uydu Gériintiisi

6.1. Arazi Fotograflar

Fotograf 1: inceleme Alani icinden Bati Yéniine Bakis
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Fotograf 4: Inceleme Alani icinden Gineydogu Yéniine Bakis
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Fotograf 7: inceleme Alani icinden Bati Yéniine Bakis
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Fotograf 8: inceleme Alani icinden Giineybati Yéniine Bakis

Fotodgraf 10: Giiney Tarafindan Inceleme Alanina ve Kente Bakis
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Foto§raf 11: Dogu Tarafindan inceleme Alanina ve Kente Bakis

Fotodraf 12: Bati Tarafindan inceleme Alanina Bakis

6.2. Miilkiyet Analizi

6.2.1 Miilkiyet Dokusu
ivrindi ilcesi, Sakarya Mahallesi, 226 ada 48 parsel numarali ve 107,028 m? yiizdlciimli alan
Toplu Konut idaresi Baskanligi milkiyetinde bulunmaktadir.

Ilgili parselin bir kismi ivrindi Buyiik Ova Koruma Alani icerisinde kalmakta olup bu alan planlama
alanindan c¢ikarilmistir. Planlama alani ile diger bélgelere erisim saglanabilmesi adina yaklasik
300 m? tescil harici alan planlama alanina dahil edilmistir. Planlama alani toplam 99.983.6 m?
yuzolgimune sahiptir.
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226/48

GOSTERIM
Komsu Parseller

== 226 Ada 48 Parsel
= Proje Alani

Tescil Harici Alan

Harita 11: Miilkiyet Deseni

7. PLAN HIiYERARSISI

7.1. Meri Cevre Diizeni Plani

05.06.2015 tasdik tarihli Balikesir- Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni
Planinda, inceleme alani “Tarim Alani” kullaniminda kalmaktadir. Uzerinden “Enerji Nakil Hatti”
gecmekte olup “Kentsel Gelisme Alani”na komsu durumdadir.

Plan agiklama Raporu ve Plan HikUmleri kapsaminda ilgili fonksiyonlarin tanimi asagidaki
gibidir;
“9.3.1. TARIM ALANLARI;
Alt 6lcekli plan ¢alismalarinda, tarim arazilerinin siniflandiriimasi 5403 sayili “Toprak
Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” kapsaminda yapilacaktir. Basta miilkiyete dayali

vapilacak islemler olmak tizere, bu alanlardaki uygulama 5403 sayili Kanun ve bu kanun
uyarinca ¢ikarilan yénetmelikler uyarinca gercgeklestirilecektir.

9.4.2.3. Enerji Nakil Hatlari
Tiirkiye Elektrik lletim A.S.’den (TEIAS) alinan enerji nakil hatlari planda gésterilmistir.”
“Kentsel Gelisme Alanlari;

Bu alanlar, planlama bdélgesi icerisinde sektérel projeksiyonlar, niifus kabulleri ve
mekdnsal projeksiyonlar esas alinarak mekdnsal kullanim ihtiyacinin karsilandigi
yerlesme alanlaridir. Planlama Bélgesindeki kentsel yerlesmelerin Kentsel Gelisme Alani
intiyaci belirlenirken éncelikle onayli imar planlari kapsaminda &éngériilen Kentsel
Gelisme Alanlarinin yeterli olup olmadigina bakilarak, niifus kabulleri dogrultusunda
gerekli gelisme alanlari 6ngériilmistiir. Onayli imar planlari kapsaminda éngériilen
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Kentsel Gelisme Alanlarinin niifus gelisiminin (stinde oldugu durumlarda, mekdénsal
kullanim alaninin plan kapsaminda belirlenen dodal, yapay ve yasal esiklere (ormanlar,
tarim alanlari, 6zel statild alanlar, koruma alanlari, kiyi alanlari, 6nemli doga alanlari,
sulama alanlari vb.) uygun olup olmadigina bakilip uygun olmayan kisimlar irdelenerek
plan kararlari olusturulmustur.

Kentsel Gelisme Alani;

8.1.3 Bu alanlarda; konut ve konut kullanimina hizmet verecek sosyal, kiiltiirel donati ve
teknik altyapi tesisleri ile toptan ve perakende ticaret tiirleri yer alacaktir. Ticari
depolama, konut disi kentsel calisma alani, kiigiik sanayi siteleri ve turizm kullanimlari
da yer alabilir. Bu alanlarda kii¢ik sanayi kullanimlari, sanayi kullanimlari ve sanayiye
yénelik depolama kullanimlarina iliskin planlama veya plan dedisikligi yapilamaz.

Harita 12: 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Ayrica Balikesir- Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Dizeni Plani Plan
HUkUmlerinde;

“7.35. Bu planda kentsel yerlesme alanlari icinde kalan ve Toplu Konut Idaresi'ne (TOKI)
tahsis edilmis alanlarda TOKI tarafindan yiiriitilen uygulamalara, Ozellestirme idaresi
Baskanlgi'nca vydrttilen faaliyetlere, 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déndiistiirilmesi Hakkinda Kanuna tabi alanlara iliskin uygulamalara ve lller Bankasi
Anonim Sirketi Genel Muddrligd tarafindan 6107 sayili kanun uyarinca yapilacak
uygulamalara iliskin basvurular, bu planin koruma, gelisme ve planlama ilkeleri ve niifus
kabulleri ve ¢evre imar biitiinligl cercevesinde ilgili idaresince alt élgekli planlarda
degerlendirilir. Bu dogrultuda hazirlanacak alt élcekli planlar sayisal ortamda veri
tabanina islenmek tlzere bakanliga génderilir.”

ifadeleri kullaniimistir.
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8. KURUM GORUSLERI

Planlama alanina yonelik olarak toplam 20 kurum ve kurulus nezdinde gorus talep edilmistir.
Bu baglamda ilgili kurumlardan alinan gorusler 6zetlenmistir.

e Balikesir BlyUksehir Belediye Baskanligi 07.01.2022 tarih ve 56905 sayili gortstnde;
Ivrindi ilcesi, Sakarya Mahallesi, 226 ada 48 parselde baslanilacak olan plan
calismalarinin hazirlanmasi asamasinda;

» Daire Baskanliklarimiz / BASKI Genel Miidiirligimiiz ilgi (¢-d-e-f-g-§) yazilarinda
belirtilen gériis ve énerilerine uyulmasi,

» 3194 sayili Imar Kanunu’nun 8. Maddesinin (e) bendi kapsaminda ilgili diger
kurum / kurulus / ' birim gérislerinin alinmasi ve alinan gériis ve énerilere
uyulmasi,

» 1/100.000 éblcekli Balikesir-Canakkale Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Plani ve
Plan Hiikiimlerine uyulmasi,

» S6z konusu parselin bulundugu bélgede, varsa mevcut planlarin dikkate alinmasi,

» 3194 sayili Imar Kanunu, Mekdnsal Planlar Yapim Yénetmeligi ve yiirirlikteki
llgili diger mevzuat hiikiimlerine uyulmasi gerekmektedir.

Seklinde beyanlarda bulunmustur.

e Balikesir Valiligi Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi il Mudarligi 02.12.2021 tarih ve
2347323 sayili goristnde;

“Bahse konu alanin 2863 Sayili Kanunun Kurumumuza verdigi yetkiler kapsaminda
dogal sit alaninda kalmadigi, 3621/3830 sayili Kanunun Kurumumuza verdidi yetkiler
kapsamindaki yerlerden olmadidi, yapilmak istenen tesisin ilgili kurum/kurulus
gorisleri, 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili yénetmelikleri ile mer'i mevzuat kapsaminda
degerlendirilebilecegi ayrica 1/100.000 élgekli Cevre Diizeni Plani ile ilgili kurum
goériisinin Bakanligimizin 06.08.2015 tarih ve 53276502-305.02-E.13185 sayili
yazisina istinaden Balikesir Biiyliksehir Belediye Baskanligindan alinmasi gerektigi”

Seklinde beyanlarda bulunmustur.

e Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi Boru Hatlari ile Petrol Tasima A.S. Etiit Ve Proje Daire
Baskanhg bila tarih ve E.2473826 sayili gbrisiinde;
“Alanda Kurulusun tasarrufunda mevcut ya da planlanan boru hatti ve tesis
bulunmamaktadir.”

Seklinde beyanlarda bulunmustur.

e Balikesir Su Ve Kanalizasyon idaresi Genel Midurligi Aritma Tesisleri Dairesi Baskanligi
24.11.2021 tarih ve 0630004 sayili gortslinde;
"S6z konusu faaliyetle ilgili “Su Havzalari Koruma Yénetmeligi” hiikiimlerince
degerlendirme yapildiginda, herhangi bir baraj koruma havzasina girmedigi tespit
edilmis olup, 23.11.2021 tarihinde Genel Miidlirliigiimiizce faaliyet sahasinda yapilan
incelemelerde; mevcut parselin icindeki yol giizergahindan @ 20'liik Kangal icme suyu
hattinin gectigi tespit edilmistir. S6z konusu insaatin imar, projelendirme ve yapim
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asamasinda mevcut hattin korunmasi, insaatin yapimi esnasinda olusabilecek
aksakliklarin 6niine gecgilebilmesi... kaydiyla, tasinmaza "Plan Calismasi" yapilmasi
konusunda Genel Midirligimizce herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.”
Seklinde beyanlarda bulunmustur.

Tarim ve Orman Bakanhig Devlet Su isleri Genel Mudurligi 25. Bdlge Midurltgi bila
tarih ve 1776824 sayili géristnde;
“Belirlenen alanin, Kurumumuza ait herhangi bir koruma alaninda bulunmadi§i tespit

edilmistir. ...ilgili alanda planlama yapilmasinda Kurumumuz mevzuati agisindan bir
sakinca bulunmamaktadir.”
Seklinde beyanlarda bulunmustur.

Balikesir Valiligi il Afet ve Acil Durum MdirlGgi bila tarih ve 183746 sayili gérisiinde;
“..s6z konusu alanda; 7269 sayili yasada belirtilen heyelan, kaya diismesi, ¢i§, su

baskini gibi afetlerden dolayi alinmis; Midlirligimduz arsivinde bir Afete Maruz Bélge
Kararinin olmadidi tespit edilmistir. S6z konusu alanda Imar Plani yapiminda
Miidiirltigiimizce herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.”

Seklinde beyanlarda bulunmustur.

Balikesir Valiligi il Kultir Ve Turizm Mdirligu bila tarih ve 1935654 sayili gbriisiinde;
“S6z konusu yer, ilan edilen Turizm Merkezi ile Kiiltiir Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesi

olarak degerlendirilen yerler icinde kalmamakta olup, 2634 sayili "Turizmi Tesvik
Kanunu" kapsaminda sakinca bulunmamaktadir.”
Seklinde beyanlarda bulunmustur.

Balikesir Valiligi il Milli Egitim Mudurligi 09.12.2021 tarih ve 38691942 sayili
gorisinde;

“llgili parsel sinirlari igerisinde kalan bir egitim tesisi bulunuyor ise bu tesislerin
korunmasi, Mekansal planlar Yapim Yénetmeligi EK-2 tablosu kapsaminda briit niifus
yogunludgu esas alinarak donatinin saglanmasi ve cevre durumu gézetilerek planlama
calismasinin yapiimasi gerekliligi vurgulanmistir.”

Seklinde beyanlarda bulunmustur.

Balikesir Valiligi Il Saglik Mudurligi bila tarih ve E-63540818 sayili gdrisiinde;
“..s6z konusu tasinmaz tizerinde 112 Acil Sadlik Hizmetleri istasyonu yapilmak tizere

(en az 300 m? bina oturum alanina sahip) uygun bir alana ihtiya¢ duyulmus olup
planlama bélgesindeki niifus artisi ve yeni yapilanma géz éniinde bulundurularak
oncelikle Hazine ve Belediye miilkiyetindeki tasinmazlardan ve Mekansal Planlar
Yénetmeliginin ilgili maddesinde belirtilen standartlara uygun, e§imi az, zemin durumu
itibari ile uygun alanlardan en az 600 m? yizélctimli yeni "Sadlik Tesis Alani" ayrilmasi
ve plan ¢alismalari tamamlandiktan sonra sonucundan Middrltigtmd ize bilgi verilmesi
gerekliligi belirtilmistir.”

Seklinde beyanlarda bulunmustur.

Balikesir Valiligi il Sanayi Ve Teknoloji Mudurligi 21.12.2021 tarih ve 3177700 /10 sayili
gorisinde;
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"ilgi yaziniz eklerinin incelenmesi neticesinde mer’i mevzuat uyarinca ilgili diger kurum
ve kuruluslardan gerekli izinlerin alinmasi kaydiyla, séz konusu alan sinirlari icerisinde
Bakanligimizca planlanan Organize Sanayi Bélgesi ve Sanayi Sitesi yatirimi
bulunmadigindan, il Miidiirliigiimiizce sakinca gériilmemektedir."

Seklinde beyanlarda bulunmustur.

Karayollari Genel Madurlagt 14. Bolge Madurlagt 23.11.2021tarih ve 637633 sayil
gorisinde;

“Illgili parselin mevcut veya planlanan karayolu giizergahi disinda oldugu anlasilmistir.”
Seklinde beyanlarda bulunmustur.

Kultdr Ve Turizm Bakanligi Kilttr Varliklari Ve Mizeler Genel Madurligu Balikesir Kaltar
Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Mudutrlig bila tarih ve 2078753 sayili gorisinde;
“ . Ilgili parselin tespit ve tescili yapilmis herhangi bir sit alaninda veya koruma alaninda

kalmadigi, tescili olmadigi ve tescilli bir parsel yakininda yer almadigi tespit edilmistir.
Alanda herhangi bir kdiltir varligina rastlaniimasi durumunda ilgili kuruma bilgi
verilmesi gerekliligi belirtilmistir.”

Seklinde beyanlarda bulunmustur.

Milli Savunma Bakanligi Akaryakit ikmal Ve Nato Pol Tesisleri isletme Baskanlgi
Akaryakit Ikmal Ve isletme Dairesi Baskanhgl 23.11.2021 tarih ve 188493 sayili
gorisinde;

“..llgili parselde NATO akaryakit boru hatti ve tesisleri bulunmamaktadir.”

Seklinde beyanlarda bulunmustur.

Milli Savunma Bakanhgi Lojistik Genel Mudurligi Balikesir insaat ve Emlak Bolge
Baskanhgl 25.11.2021 tarih ve 776677 sayili gortslinde;
“_.llgili planlama sahasinda askeri alan, askeri giivenlik bélgesi, askeri yasak bélge ve

NATO akaryakit boru hatti bulunmadigi (Jandarma Genel Komutanli§i ve Sahil Glivenlik
Komutanligi harig) tespit edilmistir.”
Seklinde beyanlarda bulunmustur.

Orman Genel Mudurlagu Balikesir Orman Bolge Genel Mudurligu Kadastro ve Mlkiyet
Sube MUdUrlugi 14.12.2021 tarih ve 3038940 sayili gbrisinde;
“llgili parselin orman sayilmayan alanlarda kaldi§i, orman disina ¢ikartilan alanlardan

olmadigi aktariimistir. Kurum mevzuati agisindan problem ve kuruma ait talep, proje,
yatirim karari bulunmadigi belirtilmistir.”
Seklinde beyanlarda bulunmustur.

Ulastirma ve Altyapi Bakanligi Sivil Havacilik Genel MudarlGgli Havaalanlari Daire
Baskanhgi bila tarih ve 20353 sayili goristnde;
“...s6z konusu alanin ilkemizde bulunan sivil hava ulasimina agik havaalanlarinin

mdania plani sinirlari disinda kaldigi tespit edilmis olup; s6z konusu imar diizenlemeleri
ve uygulamalarinda, bir 6rnedi Ek'te yer alan ilgi (b) yazisinda "Gértis talep edilen
alanin Genel Miidiirliigiince yayimlanan havaalani mdnia planlari sinirlari disinda
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kaldigi durumlarda" basliginda belirtilen hususlara riayet edilmesi gerektigi
belirtilmistir.”
Seklinde beyanlarda bulunmustur.

e Balikesir Valiligi il Tarim Ve Orman Midurligi bila tarih ve 5330781 sayili gorisinde;
"llgili konu, Ilin Toprak Koruma Kurulunun 25.03.2022 tarih ve 146 sayili oturumunda
goriisilerek ""Etiit raporunda belirtilen Balikesir ili, ivrindi llgesi, Sakarya Mahallesi,
226 ada 48 parsel nolu, 10,7028 hektar yiizélcimli, ""Kuru Marjinal Tarim Arazisi""

ézelligindeki tasinmazin ivrindi Biiyiik Ova koruma alani disinda kalan 10,0841

hektarlik kisminin, Toplu Konut idaresi Baskanligi tarafindan “imar Plani Calismas:"

yapilmasi igin tarim disina ¢ikarilmasi, parselin "Kuru Marjinal Tarim Arazisi"
ozelliginde oldugu, bu kisminin herhangi bir bliylik ova koruma alaninda kalmadigi ve

Ivrindi Belediye Baskanligi'nin 15.03.2022 tarih ve E-14707462-115.01.99-3346 sayili

yazisinda planli alanda alternatif alan bulunmadiginin bildirildigi géz éniine alindiginda

alternatif alanin bulunmadi§i kanaatiyle "5403 sayili Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi

Kanununun 13" (ncli maddesi kapsaminda oy birligi ile kabul edilmistir.
Seklinde beyanlarda bulunmustur.

e Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanligi Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel MidUrlGgu Tedas
19.Bolge Mudurligid 15.12.2021 tarih ve 247058 sayili gorisinde;
“..Goris UEDAS' a sorulmustur. UEDAS gériisiinde ise; sirkete ait 34.5kV'luk enerji nakil
hattinin gectigi tespit edilmistir. EKAT Yonetmeligi cercevesinde hareket edilmesi
gerekliligi belirtilmistir.”
Seklinde beyanlarda bulunmustur.

e Enerji Ve Tabii Kaynaklar Bakanligi Tirkiye Elektrik iletim Anonim Sirketi Genel
MUdarliglu Cevre Ve Kamulastirma Dairesi Baskanligl bila tarih ve 967759 sayil
gorisinde;

“llgili parsele isabet eden mevcut ve yapim asamasinda herhangi bir tesisin
bulunmadigi tespit edilmistir.”

Seklinde beyanlarda bulunmustur.

e Uludag Elektrik Dagitim A.S. Balikesir isletme Mudirligi 10.12.2021 tarih ve 22730
sayill goristnde;
“llgili parselin tizerinden Edremit TM- ivrindi DM 3*3/0 AWG PIGEON enerji nakil hatti
gecmektedir. Yatirim planlarinda herhangi bir elektriksel listyapi yada altyapi tesisi
bulunmamaktadir.”

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 gorislerin
planlama sahasina yonelik bir olumsuzluk barindirmadiklari, alan 6zelinde bir taleplerinin
bulunmadigl degerlendirilerek varsa tespit edilebilen ilgili mevzuatlar kapsaminda kararlar
olusturulmaya calisiimistir.
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9. DEGERLENDIRME VE PLAN KARARLARI
9.1. 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani Degisikligi

Planlama calismasinin amaclarindan olan “Ulusal 6lgcekten baslayarak yerel boyuta indirgenecek
konulardan biri de alt ve orta gelir grubuna ydnelik sosyal konutlar ile burada hayatini
surdirecek nifus icin gerekli hizmet birimlerini ve altyapilarinin da sunulmasidir.”

Bu kapsamda, alternatif ve yenilik¢i uygulamalarla konut tretiminin belli bir model ¢ergevesinde
gerceklesmesini saglamak; konut piyasasini disipline etmek; kalite, saglamlk, ekonomik gibi
kriterlere dikkat edilerek spekulatif olusumlara mani olmak; nifusun Ulke cografyasina dengeli
bir bicimde dagilmasina destek olunmasi ve alt gelir grubunun barinma ihtiyacini saglamak
amaciyla “sosyal konut politikasi” cercevesinde yeni yerlesim birimlerinin belirlenmesi esastir.
Ulusal kalkinma planlari strateji ve politikalari incelendiginde, bu baglamda calismalarin
yuratdlmesi vatandaslarimizin konut edinmesi icin 6nem arz etmektedir.

Plan degisikligine konu alan; 1/100.000 6lcekli Balikesir-Canakkale Cevre Duzeni Planinin 7.35.
maddesi ve yukarida yer verilen hususlar cercevesinde “Kentsel Gelisme Alani” planlanmistir.

Harita 13: 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani Dedisikligi

36




