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1 PLANLAMA GEREKCESI

Planlama alan1 Balikesir ili, Balya ilgesi, Enverpasa Mahallesi’nde konumlanmaktadir.
Planlama alaninin toplam biiytikligii 5,20 ha’dir. Alan, Balikesir il merkezine 55 km uzaklikta

bulunan Balya il¢esinde, kirsal nitelikli bir bolgede yer almaktadir.

Planlama alaninin yakin g¢evresinde kirsal nitelik tasiyan yerlesim alani bulundugu
goriilmektedir. Yerlesim alaninda cami, saglik merkezi, ilkokul gibi temel sosyal donat1 alanlar1
bulunmaktadir. Alanin kuzeyinde ve batisinda tarim alanlari, giineyinde Balikesir — Canakkale

yolu ve dogusunda konut alanlar1 yer almaktadir.

Balikesir ilinin yer aldigi TR22 Giliney Marmara Bolgesi, sanayinin gelistigi biiylik kentlere
cografi olarak yakinligi, lojistik baglantilarin giiglendirilmesine yonelik yapilan altyap:
yatirimlari, sahip oldugu zengin dogal kaynaklar ve sanayinin bdlgede yerlesmek istemesi
sebepleriyle gelismeye agik bir bolgedir. 1/100.000 6l¢ekli Balikesir- Canakkale Bolgesi Cevre
Diizeni Plan1 Agiklama Raporu’na gore; Balikesir ili baglica sanayi, madencilik, turizm ve
enerji sektorlerinde tasidig1 potansiyeli kullanarak buna yonelik mekansal kullanim alanlari
olusturulmali ve bolgesel kalkinma agisindan sanayi yatirim alanlar1 gelistirilmelidir. Ayrica
ilin bolge icinde giiclii ulasim baglantilar1 ile lojistik merkez haline gelmesine baglh olarak
kentte sanayi ve hizmetler sektorlerinin gelisimi ongoriilmektedir. Balya ilgesinin sektorel
yapilanmasi incelenirken ilk sirada tarim, ikinci sirada hizmetler ve iigiincii sirada sanayi
sektorlerinin yer aldig1 ve meyvecilik, bagcilik, hayvancilik ile ormancilik faaliyetlerin gelistigi

gorilmistiir.

Planlama alan1 1/100.000 6lgekli Balikesir- Canakkale Bolgesi Cevre Diizeni Plani’nda “Tarim
Alan1” ve “I. Derece Yol Alan1” fonksiyonlarindan etkilenmektedir. (Cevre, Sehircilik ve Iklim
Degisikligi Bakanligi, 2015) Balya ilgesinde bulunan planlama alani 1/5.000 6l¢ekli Nazim
Imar Planinda ve 1/1.000 6lgekli Uygulama imar Planinda belirlenen galigma alani plansiz

alanda kalmaktadir.

Balya 1/5.000 6lgekli Nazim imar Planina ve kentsel gelisme yoniine uygun olarak kurum
goriisleri dogrultusunda niifusun barinma ve sosyal alanlara duyulan ihtiyacin karsilanabilmesi
ve mekansal ihtiyaclara uygun biitiinciil olarak 1/1.000 &lcekli Uygulama Imar Plani

hazirlanmistir.

Planlama caligmalari, planlama ilkeleri ve sehircilik etigi goz oniinde bulundurularak analizler

ve ¢evre iligkileri dogrultusunda yapilmistir. Planlama alanmin gelisiminin kontrollii olarak



gerceklesmesi, saglikli bir kent dokusunun olusturulmasi, niifusun ihtiyacin1 karsilayacak
sosyal donati alanlarinin iiretilmesi hedeflenmistir. Planlama alaninin yasam kalitesi yiiksek,
sosyal ve teknik altyapis1 gii¢lii ve fonksiyonel olarak gevresi ile etkilesim iginde olmasi

amaglanmuistir.

2  PLANLAMA ALANI GENEL DURUMU

2.1 Konum ve idari Sinirlar

Planlama alan1 Balikesir ili, Balya il¢esi, Enverpasa Mahallesi’nde konumlanmaktadir.
Balikesir 1ili, Tirkiye'nin batisinda yer almakta, Marmara ve Ege Denizi’ne kiyisi
bulunmaktadir. Balikesir ili, 14.299 km?*1lik alani ile Tiirkiye'nin il biiyiikliiklerine bakildiginda
11. sirada yer almaktadir. Balikesir ili dogudan Bursa ve Kiitahya illeri, kuzeyde Marmara
Denizi, batidan Canakkale ili, giineyden Manisa ve Izmir illeri ile gevrilidir. Komsu illere
uzakligi ise Bursa’ya 151 km, Kiitahya’ya 221 km, Canakkale’ye 207 km, Manisa’ya 111 km
ve Izmir’e 173 km mesafe uzakliktadir. Tiirkiye topraklarinin %1,8’ini kaplayan Balikesir ilinin
yeryiizii sekilleri ovalardan, platolardan, akarsulardan ve vadilerden olusmaktadir. Kuzey
kesiminde bulunan daglik alanlar da dahil edildiginde genel olarak yiiksekligi 2000 metreyi
gecmemektedir. Balikesir ili Altieyliil, Ayvalik, Balya, Bandirma, Bigadi¢, Burhaniye,
Dursunbey, Edremit, Erdek, Gémeg¢, Gonen, Havran, Ivrindi, Karesi, Kepsut, Manyas,

Marmara, Savastepe, Sindirgi, Susurluk olmak tizere 20 ilgeye sahiptir.

Planlama Alaninin bulundugu Balya ilgesi, Balikesir’in kuzeybatisinda yer almaktadir.
Balikesir — Canakkale yolu ilgenin ulasimini saglar. Ilge Canakkale iline 143 km, Izmir iline
223 km ve Balikesir havaalanina 63 km ve Balikesir il merkezine uzakligi 55 km’dir. Ilgenin
dogusunda Balikesir, batisinda Canakkale ilinin Yenice ilgesi, kuzeyinde Manyas ve Gonen

ilgeleri, giineyinde ise Ivrindi ve Havran ilgeleri yer almaktadir.
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Harita 1.Planlama Alaninin Tiirkiye, Marmara ve Balikesir ili igerisindeki Konumu

2.2 Yakn Cevre iliskileri ve Ulasim Baglantilar

Planlama alanin giineybatisinda Havran ilgesi, giineyinde Ivrindi, kuzeyinde Génen, dogusunda

Balikesir merkez ilgesi, batisinda ise Canakkale ili konumlanmaktadir. Alan ayn1 zamanda
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Balikesir Havaalani’na 63 km, Balikesir Tren Gari’na 52 km, Balikesir Organize Sanayi
Bolgesine 54 km olup; Balya — Gonen yolu iizerinden Goénen ilgesine 51 km, Balikesir-
Canakkale yolu lizerinden Canakkale’ye 144 km’dir. Planlama alaninin Balikesir ilge

merkezine 56 km’dir.

BALYA'

Avieres

Harita 2. Planlama Alan1 Ust Olgek Ulagim Baglantilart

Planlama alan1 g¢evresel iligkileri incelendiginde; iist 6l¢ekte alanin giineydogusunda Balya
Kursun-Cinko Maden Alani; dogusunda ise Osmanli Imparatorlugu déneminde endiistriyel
tarihte uluslararas1 alanda madencilik merkezi haline gelen Balya Maden Miras Alanlar
bulundugu goriilmektedir (Aydin, 2006). 5,20 ha biiytikliige sahip planlama alaninin Balya ilge

merkezine uzaklig1 yaklasik olarak 736 metredir.

Planlama alanin kuzeyinde ve batisinda tarim alanlari, dogusunda Balya ilge merkezi
bulunmaktadir. Alanin giineyinde Balikesir-Canakkale aksi1 olan erigme kontrollii karayolu yer
almaktadir. Alan ile Balya ilge merkezine ikinci derece ulasim aksi olan Nalbant Abdullah

Kandemir Sokak iizerinden dogrudan erisim saglanabilmektedir.



Balikesir-{Canakkale}Yolu
e > PatlakiMah™

Gonen Cad.

PLANLAMA
ALANI:

BALYA'ILCE
MERKEZ|

BalikesirzCanakkale)Yolu

D555 R

Balya|Kursun
Ginko|Madeni

Harita 3. Planlama Alani Cevresel Iliskileri

Planlama alaninin ¢evresinde bulunan ulagim akslar1 incelendiginde; alana karayolu {izerinden
erisim saglanabildigi goriilmektedir. Alanin glineyinde erisime kontrollii karayolu olan D-555
Balikesir-Canakkale Yolu oncelikli ulagim aksi olarak yer almaktadir. Alanin dogusunda yer
alan Balya ilge merkezinde ve bu alanda bulunan meskiin konut alanlarina erisimin saglanmasi
maksadiyla birinci ve ikinci derece ulasim akslari mevcuttur. Planlama alani ile dogrudan
baglantili olan tek aks, alanin kuzeyinde bulunan N. Abdullah Kandemir Sokagi olarak
isimlendirilmis olan ikinci derece ulagim aksidir. Alan genel olarak ilge merkezine yakin ve

ulagim agisindan erisilebilir konumda yer almaktadir.
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Harita 4. Planlama Alan1 Ulagim Baglantilar

2.3 Planlama Alam

Planlama alan1 Balikesir ili, Balya ilgesi, Enverpasa Mahallesi’nde bulunmaktadir. Alan 5,20
ha biiytikliigline sahiptir. Alan 179 ada 5 parsel, 182 ada 5, 6, 7, 13 ve 14 parseller ile 184 ada
2 parselden olusmaktadir. Planlama alani uydu goriintiisii incelendiginde, alanda mevcutta
yapili bir ¢evre bulunmamaktadir. Alanda kuzeyde ve batida olmak iizere ili¢ adet tepe
noktasinin bulundugu, alanin giineyinde ise vadi bulundugu; kuzeyinde ve batisinda sirtlarin
varlig1 goriilmektedir. Alanin dogu ve giineydogusunda meskiin konut alanlar1 yer almaktadir.

Alana ait fotograflar asagida yer almaktadir.
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Harita 5. Planlama Alan1 Uydu Goriintiisii

Fotograf 1. Planlama Alanina Ait Fotograf Goriintiisii
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Fotograf 2. Planlama Alanina Ait Fotograf Goriintiisii

2.1 DEMOGRAFIK ve SOSYAL YAPI

Bir ilin niifus yapist ile ekonomik gelisimi arasindaki iliski belirli kanallar dogrultusunda
ekonomik biiylimeyi ve kalkinmay1 etkilemektedir. Niifusun; sermaye birikimi, dogal kaynak,
beslenme ve barmmma etkisi, milli gelir, kamu harcamalar1 vb. bircok kanaldan ekonomik

gelisimi etkiledigi goriilmektedir (Giines, 2005).

Balikesir ili, 12.11.2012 onay tarihli ve 6360 sayili “On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve
Yirmi Yedi flge Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik
Yapilmasina Dair Kanun” kapsaminda biiyliksehir statiisli kazanmistir. Bu kanun ile il sinirlar
icerisinde yer alan koyler mahalle olarak, belde belediyeleri de mahalle olarak bagh
bulunduklari ilge belediyelerine dahil olmustur. 2024 yili itibariyla Balikesir ilinin toplam
nifusu 1.276.096 kisi olup, Balikesir ilinin 20 adet ilgesi bulunmaktadir. Balikesir ili,
Tiirkiye’nin TUIK 2024 yili niifus verilerine gore 17. sirada yer almaktadir (TUIK, 2024). il,
sahip oldugu 1.276.096 kisi niifusu ile 85.664.944 kisi olan {iilke niifusunun %1,49’unu
barindirmaktadir. Planlama alani, Balikesir ilinin Balya ilgesinde yer almaktadir. 13.000 kisi

olan il¢e niifusu, Balikesir icerisinde %1.02’luk bir paya sahiptir.

12



2007-2024 yillar arasinda Tiirkiye niifusu 1,2 kat artarken Balikesir il niifusu buna paralel
olarak 1,1 kat artmustir. Balya ilgesi 17 yil igerisinde ise 4.017 kisi azalmistir (TUIK, 2024).
Buna gore tlke, il ve ilgedeki niifus degisimleri incelendiginde; Balikesir ilinin niifus artis
hizinin Tiirkiye niifus artis hizinin altinda kaldigi buna ek olarak Tiirkiye ile paralellik
gostermektedir. Balya ilgesinin niifusu azalmakla birlikte, il icerisindeki niifus oraninin dengeli
oldugu gériilmektedir. Ozellikle 2013 yilinda ilge bazinda yasanan artisin, 6360 sayil1 “On Déort
[lde Biiyiiksehir Belediyesi ve Yirmi Yedi Ilge Kurulmasi ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde

Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” ile ilgili oldugu diistinilmektedir.

Tablo 1. Tiirkiye, Balikesir ili ve Balya Ilgesi Niifusunun Yillara Gore Degisimi

Yillar Tiirkiye Balikesir ili Balya flce Balya ilgesinin Enverpasa Enverpasa

Niifusu Niifusu Niifusu _ Balikesir Mabhallesi Mabhallesi
(Kisi) (Kisi) (Kisi) Icerisindeki Niifusu Niifusunun Balya
Niifus Orani (Kisi) Ilgesi Niifusuna
(%) Oram (%)
2007 70.586.256 1.118.313 16.712 1,49% 1.158 7%
2008 71.517.100 1.130.276 15.961 1,41% 1.134 7%
2009 72.561.312 1.140.085 15.465 1,36% 1.073 7%
2010 73.722.988 1.152.323 15.085 1,31% 1.093 7%
2011 74.724.269 1.154.314 14.716 1,27% 1.021 7%
2012 75.627.384  1.160.731 14.273 1,23% 956 7%
2013 76.667.864 1.162.761 14.153 1,22% 954 7%
2014 77.695.904 1.189.057 13912 1,17% 887 6%
2015 78.741.053  1.186.688 13.648 1,15% 867 6%
2016 79.814.871  1.196.176 13.384 1,12% 868 6%
2017 80.810.525  1.204.824 12.997 1,08% 913 7%
2018 82.003.882  1.226.575 13.141 1,07% 888 7%
2019 83.154.997  1.228.620 12.932 1,05% 875 7%
2020 83.614.362  1.240.285 12.878 1,04% 905 7%
2021 84.680.273 1.250.610 12.658 1,01% 912 7%
2022 85.279.553  1.257.590 12.451 0,99% 866 7%
2023 85.372.377 1.273.519 13.000 0,99% 899 7%
2024 85.664.944  1.276.096 12.695 1% 883 7%

Kaynak: (TUIK, 2024)

Balikesir ilgelerinin niifus dagilimi incelendiginde; planlama alaninin yer aldig1 Balya il¢esinin
en diisiik niifus araligi olan 0-25.000 kisi niifus araliginda oldugu goriilmektedir. Balya gibi
Havran, Gome¢, Manyas, Savastepe ve Manyas ilgeleri de 0-25.000 kisi olan en diisiik niifus
araligindadir. 11 icerisinde merkezde ve denize kiyisi bulunan alanlarda ilge niifusunun arttig:

goriilebilmektedir.
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Harita 6. ilge Niifuslart Dagilimi

Balya ilgesinin 2024 niifusu 12.695 kisi olup, ilgenin 46 adet mahallesi bulunmaktadir.
Planlama alaninin igerisinde bulundugu Enverpasa Mahallesi’nin niifusu 883 kisi ile en

kalabalik 2. mahalle olma 6zelligini tagimaktadir.
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Grafik 1. Balya Ilgesi Mahalleleri 2024 Yili Niifus Dagilim1
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Balya il¢esinin sahip oldugu 12.695 kisi niifusun; 6.286 kisi ile %49,52’sini kadin, 6.409 kisi
ile %50,48’linli erkek niifus olusturmaktadir. Balya il¢esinin niifusun %58.79’unu 7.463 kisi
ile 15-65 yas arasindaki aktif niifus olusturmaktadir. Ilcedeki bagimlilik oran1 %41,21 olarak
tespit edilmistir. Balya il¢esinde 4055 kisi sayis1 ile yash niifusun fazla olmasi, ilgenin bagiml

niifus oranmi artrmistir (TUIK, 2024).
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Grafik 2. Balya Ilgesi 2024 Yil1 Yas Piramidi

Balya ilgesinin okuryazarlik durumu incelendiginde; ilge niifusunun %9,84’1 okuryazar fakat
egitim alamamis oldugu, %42,92’si ilkokul, %7,54’1 ilkogretim, %13,50’si ortaokul ve
%14,75’1 lise mezunudur. Yiiksekdgretim mezunu orani ise %7,59’dur. Egitim durumunun
belirlenmesinde bir diger 6nemli kriter, niifus igerisindeki okuma yazma bilmeyen sayisidir.
Balya ilgesinde okuma yazma bilmeyenlerin orani niifusun %2,69’unu olusturmaktadir.
Niifusun %0,50’sinin okur yazarlik durumu bilinmemekte, %0,63’1 yiiksek lisans ve %0,04 i
ise doktora 6grenimi tamamlamistir. Okuryazarlik durumunda en yiiksek orana sahip olan

kategori ilkokul mezunu kategorisidir.
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Grafik 3. Balya llgesi 2024 Yil1 Egitim Durumu
2.1 EKONOMIK YAPI

Ekonomik yapinin incelenmesi genellikle sehrin, bdlgenin ya da tilkenin geligmislik seviyesini
ortaya c¢ikarmaktadir. Balikesir ilinin, GSYH’sine katki saglayan baslica sektorler; %29,69
orani ile sanayi sektorli ve %19,61 orani ile hizmetler sektoriidiir. Tarim sektoriiniin orani ise
%10,99°dir. Ulke genelinde oldugu gibi TR22 bdlgesinde ve Balikesir ili genelinde, tarim
sektoriiniin ekonomiye katkis1 diismekte, sanayi ve hizmetler sektorlerinin katki orani ise

ylikselmektedir.

2019 yili Gliney Marmara Bolgesel Yenilik Stratejisi ve Eylem Plani’nda, 4 adet OSB ve 23
adet KSS oldugu belirtilmistir. Gliney Marmara Kalkinma Ajansi’nin arastirmalarina gore ilde
sanayi yatirnmlar1 devam etmektedir. 4 adet faal Organize Sanayi Bolgesine ek olarak faaliyete
gecmesi beklenen Organize Sanayi Bolgeleri de bulunmaktadir. Bununla birlikte ilde 1 adet
Ozel Endiistri Bolgesi yer almaktadir. Balikesir ekonomisine en ¢ok katki saglayan sanayi
sektoriinde, farkli 6lgeklerdeki sanayi kuruluslarinin baslica faaliyet kollari; gida, yem imalati,
maden, aga¢ ve orman lriinleri, kimya ve plastik, metal {iriinleri, makine ve techizat, elektrik -

elektronik ve motorlu tasit parcalar1 olarak belirtilmistir (GMKA, 2019).

Balikesir ili alt bolgeler olarak degerlendirildiginde; kuzeyde yer alan Bandirma ve gevresi,
merkezde yer alan Altieyliil-Karesi ve c¢evresi ve korfez ilgeleri olarak 3 alt bolgeye
ayrilmaktadir. Balya ilgesinde ¢inko ve kursun madenleri, Balya-Bengiler’deki kil sahasi, ve

halloysit sahas1 bulunmaktadir (Kiltiir ve Turizm Bakanligi, 2023), (Balikesir Kent Konseyi,
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2023). Iice ekonomisi tarima dayanmakla birlikte Baslica iiretilen tarim iiriinleri; bugday, arpa,
misir ve nohuttur. Meyvecilik, bagcilik, hayvancilik ve ormancilik da ekonomisinde 6nemli yer

tutar.

3 ARASTIRMA VE ANALiZ CALISMALARI

Raporun bu boliimiinde alana iligkin arastirma ve analiz caligmalart; “Fiziksel Yap1”, “Miilkiyet
Yapist”, “Sosyal ve Teknik Altyap1”, “Meri Plan Kararlar1” ve “Kurum Goriisleri” olmak tizere
olmak iizere 4 ana baslik altinda incelenmis olup bu basliklar altinda gerekli oldugu durumlarda

alt bagliklar ayrintili olarak degerlendirilmistir.
3.1 FIZIKSEL YAPI

3.1.1 Egyiikselti Analizi
Planlama alani yakin gevresi ile birlikte incelendiginde bolgenin 225 m- 326 m arasi yiikseklige
sahip oldugu goriilmektedir. Alan bir tepenin g¢evresinde bulunmakta olup batiya dogru
gidildik¢e yiikseklik artmaktadir. Alanin c¢evresinde yiikselti genellikle 225-275 metre
araliginda iken alanin ¢evresine kiyasla gorece yliksekte oldugu goriilmektedir.
Alanin kuzeyinde ve batida olmak {izere ii¢ adet tepe noktasinin bulundugu, alanin giineyinde
ise vadi bulundugu goriilmektedir. Alanin kuzeyinde ve batisinda sirtlar bulunmaktadir. Alanin

orta kisminda su yollar1 bulunmaktadir.
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Harita 7. Yiikselti Analizi
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Grafik 4. Balya- Enverpasa Mahallesi Planlama Alan1 Kesitleri

3.1.2 Egim Analizi

Planlama alaninin egim analizine bakildiginda; alan %0-5, %5-10, %10-15, %15-20, %20-

25 ve %25 tizeri egim araliklart seklinde incelenmistir. Alanin %41°1 %5-10, %19 u %25 iizeri,

%11°1%0-5, %11°1%15-20 ve %9’u %10-15 ve %9’u da %20-25 egim aralifinda kalmaktadir.

Alan genelinde egimin %5-10 deger araliginda kaldig: tespit edilmistir.

19




f

&

&,

s

4
GOSTERIM

SINIR
CALISMA ALANI SINIRI
EGIM GIZGISI (M)
EGIM ANALIZI (%)
0.00 - 5.00
5.00 - 10.00
- 10.00 - 15.00
[ 15.00-2000
P 2000- 25.00
I 2500 - 50.00

0075 01 +

/

Harita 8. Egim Analizi
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3.1.3 Baki Analizi
Alanin baki analizinde, alan kuzey, kuzeydogu, dogu, glineydogu, giiney, gilineybati, bati ve
kuzeybat1 yonelisleri bulunmaktadir. Alanin geneli dogu ve kuzeydogu yonelise sahip olup
%21°1 dogu, %19’u kuzeydogu yonelisine sahiptir. Alanin %10°u giiney yonelisine sahiptir.

Giiney yonelisine sahip alanlar, alanin giineyinde ve kuzeydogusunda yogunlagsmaktadir.
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Harita 9. Baki Analizi
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3.1.4 Iklim
Iliman ve subtropikal iklim kusaklar1 arasinda yer alan Tiirkiye, cografi konumu ve morfolojik
Ozelliklerinden dolay1 6nemli 6lgiide gesitlilik gosteren iklim yapisina sahiptir. Daglarin uzanisi
ve topografyanin ¢ok kisa mesafelerde 6nemli farkliliklar gostermesi, ii¢ tarafinin denizlerle
cevrili olmasi siklon ydriingelerinin mevsimsel farkliligt bu cesitliligin en Onemli

nedenlerinden sayilmaktadir.

Balikesir ilinde, Akdeniz ikliminin yan sira il genelinde yer yer Karadeniz ve Karasal iklimin
etkisi de goriilmektedir. Ege kiyilarinda yazlari sicak ve kurak, kiglari ilik ve genellikle yagish
Akdeniz iklimi, Marmara kiyilarinda ise Karadeniz ikliminin etkisiyle yazlar nispeten serin
gecmektedir. Kiyilardan i¢ kesimlere gidildik¢e karasallik egilimi gostermekte ve kislar daha
soguk hissedilmektedir. Kiyilarda yaz ve kis arasmdaki 1s1 farki azdir. i¢ kisimlarda ise bu fark
bliyiiktiir. Daglik dogu bolgede kislar sert ve yazlar serin geger. Senelik yagis miktar1 540-740
mm arasindadir (Balikesir, 2023).

Balikesir'de Marmara, Akdeniz ve kara ikliminin etkileri goriildiigiinden, ilin bir bolgesindeki
bitkiler, diger bolgesinde goriilmez. Yiizdlgiimiiniin ylizde 30'u (650 bin hektar) ormanliktir.
Ormanlar daha ¢ok Dursunbey, Sindirgi, Edremit, Burhaniye ve Balya bolgesinde zengindir.
flin %32'si mera ve cayirlik alanlardan olusmaktadir. Arazinin %23'ii ekime elveristir. %15'i
ise zeytinlik, sebze ve meyve bahgesidir. Ege kiyilarnda 300 m yiikseklige kadar maki
bulunmaktadir. Edremit bolgesi ise 500 metreye kadar zeytinliklerle kapli olup, daha

yukarilarda kara ve kizilaga¢ ormanlar1 vardir (Balikesir, 2023).

Tablo 2. Balikesir iklim Tablosu

Ocak  Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos Eyliil Ekim Kasim Aralk

Ort. Sicaklk (°C) 4.6 5.8 8.6 126 | 176 222 -- 207 155 | 107 6.1

Min. Sicaklik (°C) 1.1 1.8 37 73 119 163 188 | 192 155 112 67 2.8

2 ---- 206 154  10.1
33 12 10 26

Maks. Sicaklk (°C) 8.5 10.2 13.7 18 23.
57 43

Yagis / Yagis (mm) 78 76 70 50 59 87
Nem(%) 79% 77% 71% 68% 62% 56% 53% 56% 60% 70% 75% 80%
Yagmurlu guinler (g.) 8 8 8 7 5) 4 2 2 S 5 6 9

Gunesli saatler (s) 4.8 5.4 71 8.7 10.3 11.4 11.7 10.5 8.9 6.8 6.1 5.0

Data: 1991 - 2021 Min. Sicaklik (° C), Maks. Sicaklik (° C), Yagis / Yagis (mm), Nem, Yagmurlu giinler. Data:
1999 - 2019: Giinesli saatler
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Temmuz ayinda giinde ortalama 11.66 saat giines 15181 ve Temmuz boyunca toplam 361.34 saat
giines 15181 vardir. Ocak ayinda giinde ortalama 4.96 saat giines 15181 ve toplam 153.68 saat
giines 15181 vardir. Balikesir'de y1l boyunca yaklasik 2943.1 saat giines 15181 sayilmaktadir. Ayda
ortalama 96.6 saat giines 15181 vardir. Y1lin en kurak ve en yagish ay1 arasindaki yagis miktari:
77 mm Y1l boyunca ortalama sicaklik 20.2 °C dolaylarinda degisim gostermektedir (Climate-
Data, 2022).

3.1.5 Depremsellik ve Zemin Yapisi
Calisma alan1 ve c¢evresi tarihsel ve aletsel donemlerde oldukg¢a etkin bir depremsellik
gostermistir. Deprem episantirlarinin dagilimi jeolojik ve jeofizik calismalarla belirlenen

faylarin sismik bakimdan etkin olabildiklerini de gostermektedir.

=
@

TURKIYE DEPREM TEHLIKE HARITASI @//

Bu harita, Afet ve Acl Durum Yanetimi Bagkaaliji (AFAD) tarafindan Ulisal Deprem Aragbrma Programi {UDAR)
kapsaminda desteklanen UDAP.G.13-06 kod na'ks Torkiye Sismik Tehike Haritasinin Goncellenmesi” baghkl AclKLAMALAR K
projenin sonuglan kullandarak haziranmighr. \

OviK YER hvES] ;
Bu harila, zemin hogulu {Vejw = 780 mis eess alinarak Yerel zemin 4 005K DIsmRYEME® VINSEX
sovitsgna, blyotme, farkl oluma g wehlikelec i 2 TEHJKE TEHLKE

0p 01 02 03 0a as \

Kaynak Gasterma; Bu haritanin kullanimasinda *AFAD, 2018. Turkiye Deprem Tehlke Harlas:” geklinda kaynak S0 YROA ASILMA OLASILGI K10
Delitiimesi garakmakiadis (TEXRAALANMA FESIYOOU 925 V1L
20192 Harltanin tel va Ikibas hakki AFAD Bagkanligina sithr. AFAD N yazil iznl slinmadan akekironk, oplik, 0 100 200 400
mekanlk vaya dgar yolarda basilmas, gerekll hukukl yoliara ol A Sinin — < =

Bagvurulacakty,

Harita 10. Planlama Alaninin Depremsellik Durumu

Afet ve Acil Durum Yonetimi Baskanligi (AFAD) tarafindan 2018 yilinda, Ulusal Deprem
Arastirma Programi (UDAP) kapsaminda desteklenen UDAP-C-13-06 kod Nolu “TURKIYE
SISMIK TEHLIKE HARITASININ GUNCELLENMESI” bashkli projenin sonuglari
kullanilarak hazirlanan haritada Balikesir ilinin en biiyiik yer ivmesi 0,2 ile 0,3 deger

araligindadir.
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Harita 11. Planlama Alaninmn Tiirkiye Deprem Tehlike Haritasindaki Durumu

Kaynak: (AFAD, 2024)

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi Toplu Konut Idaresi Bagkanlig1 tarafindan
28.05.2025 onay tarihli Balikesir ili Balya Il¢esi Enverpasa Mahallesi Sirlari Igerisinde Kalan
Yaklasik 6,35 Hektarlk Alanin Imar Planma Esas Jeolojik Jeoteknik Etiit Raporu’na ve
yerlesime uygunluk haritalarina gére; planlama alan1 “Onlemli Alan 2.3 (OA-2.3): Onlem
Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi (Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar” olarak

degerlendirilmistir.
Bu alanlarda;

-Zemin ve temel etiit ¢alismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi yiikleri ve alani
etkileyecek dis yiiklerde hesap edilerek tiim yamacglar boyunca stabilite analizleri yapiimali,
stabiliteyi saglayacak miihendislik énlemleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde

uygulanmalidr.

-Yamag duyarsizligina neden olabilecek her tiirlii etkileri ortadan kaldirmak palyelendirme
yvapimalidwr. Yapilacak pal ye sevierinin ve diger kazi sevlerinin fenni teknik sartnamelere
uygun istinat yapilari ile korunmasi ve yapi yiiklerinin saglam seviyelere uygun iksa yontemleri

ile tasittirilmasi gereklidir.
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-Inceleme alanimi etkileyebilecek gomiilii, yart gomiilii, askida ki bloklar ya yerinde slah
edilmeli ya da ayrintili kinematik analizleri yapilarak kaya diismesi riskini bertaraf edecek

yontem/yontemler belirlenerek uygulanmalidir.

-Mevcut stabil yapiyr bozucu her tiirlii kontrolsiiz kazidan ka¢inilmall, bu alanlarda yapilacak
mevcut ve derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat yapilar: ile

desteklenmelidir.

-Yap1 temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine oturtturulmal

veya tasittirdmalidr.
-Yol, altyapi ve parsel giivenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamaldir.

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

yapumalidr.

-Egimin yiiksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli onlemler belirlenmeli ve

uygulanmalidr.

-Parsel bazli zemin etiitlerinde stabilite analizleri yapimali ve dogacak problemlere gére

gerekli onlemler alinmalidir.

-Zemin ve temel etiit calismalarinda statik projeye esas iist yapinin temel tipi, temel derinligi
ile temelin tasittirilacag seviyelerin miihendislik parametreleri detayli olarak irdelenmeli
gerekmesi halinde alaninda uzman kisilerce onlem projeleri hazirlanmali ve ilgili Belediyesinin

kontroliinde uygulanmalidir.

-Inceleme alaninda Erime/coziinme ozelligi gosteren kiregtasi birimlerinde yapilacak temel ve
zemin etiitlerinde alaninda uzman kisilerce detayli arastirmalar yapimali, yapilan detayli
calismalar sonucu alana yénelik onlem projeleri gelistirilmeli ve onlem projeleri

uygulanmadan planlamaya asla gidilmemelidir.

-Inceleme alaminda erime /¢céziinme ézelligi gosteren birimlerin, erimeye neden olabilecek
su/kimyasal icerikli sivilar/atik sivilar ile temasi kesinlikle onlenmeli, temasi onleyecek her

tiirlii onlem alinmadan asla planlamaya/yapilasmaya gidilmemelidir.

-Akar/kuru/mevsimsel akis gosteren dere alanlarimin ve drenaj aglarimin oldugu alanlarda
erime/coziinme ozelligi gosteren birimlerde obruk/dolin/diiden/polye v.b seklinde ¢ékmelere
neden olacagindan bu alanlarda kesinlikle yapilasmaya gidilmemeli, bu alanlar yapilasmaya

izin verilmeden planlanmalidir.
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-Erime/¢coziinme ozelligi gosteren birimlerin gozlendigi alanlarda biitiinsellik ¢ok énem arz
ettiginden bu alanlarda biitiinselligi bozacak her tiirlii faaliyetten uzak durulmalidir. -Inceleme
alaminda yapilacak su kanallari/alt yapt v.b. faaliyetler mutlaka ilgili kurumlarin bilgi ve
goriisleri dogrultusunda yapilmali, bu alanlarda kullanilacak her tirli iist/alt yapi
malzemelerinin (boru/kanal v.b) sizdirmazlig1 saglanmadan planlamaya/yapilagmaya asla

gidilmemelidir.

-Yeralti suyu tablasi bu alanlarda ¢okmelerde ¢ok etkin rol oynadigindan YAS sularinin

kullanmilmasina izin verilmemelidir.

-Yiizey/atik/sizinti sularimin derinlere inmesini saglayacak her tiirlii is ve islemlerden uzak

durulmasi gerekmektedir.

-Yeralti/yeriistii sistemlerin (yol, kanalizasyon, boru hatti, elektrik hatti v.b. depreme direngli

halde tasarlanmasi gerekmektedir.

-Inceleme alani dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gosteren veya halde olan tiim dere
ve dere yataklari icin taskin ve sellenme tehlikesine yéonelik planlama oncesi mutlaka DSI'den

giincel goriis alinmali ve bu goriis dogrultusunda planlamaya gidilmelidir.

-Her tirlii yapilasmada "Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik" ve

"Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi" hiikiimlerine uyulmaldir.
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Harita 12.Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Durumu

3.2 MULKIYET YAPISI

Planlama alan1 Balikesir Balya ilgesi Enverpasa Mahallesi’nde yer almaktadir. Alan 179 ada 5

parsel, 184 ada 2 parsel ile 182 ada 5, 6, 7, 13 ve 14 parsellerden olugsmaktadir. Toplam

planlama alani bliyiikliigii 5,20 ha olup, alan igerisindeki parsellerin miilkiyet durumuna

bakildiginda TOKI ve 6zel miilkiyete ait parsellerin ve kadastral boslugun mevcut oldugu tespit

edilmistir. Miilkiyet Analizi dagiliminda %46,10 orani ile en biiyiik alana sahip parseller TOKI

miilkiyetine aittir.

Tablo 3. Miilkiyet Analizi Dagilim1

MULKIYET TiPi ALAN BUYUKLUGU ORAN

TOKI 24.013 46,10%

OZEL MULKIYET 24.096,43 46,26%

KADASTRAL BOSLUK 3.981,32 7,64%
TOPLAM ALAN 52.090,27 100,00%
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Harita 13. Miilkiyet Analizi

3.3 MERI PLAN KARARLARI
3.4 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Planlama alani, 20.08.2014 tarih ve Bakanlik Makammin 13549 sayili Olur’u ile onaylanan
Balikesir — Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nda “Tarmm
Alan1” ve “1. Derece Yol Alan1” nda kalmaktadir. Planlama alaninin dogusunda Enverpasa

Mahallesi Kentsel Meskiin (Yerlesik) Alan1 bulunmaktadir.
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Tarim Alanlar:

Balikesir — Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani
Raporu’nda; “Alt 6lcekli plan ¢alismalarinda, tarim arazilerinin siniflandiriimast 5403 sayul
“Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu” kapsaminda yapilacaktir. Basta miilkiyete
dayaliyapilacak iglemler olmak tizere, bu alanlardaki uygulama 5403 sayui Kanun ve bu kanun
uyarinca ¢ikarilan yonetmelikler uyarinca gergeklestirilecektir. Tarim arazilerindeki iiriin
deseni ve alternatif tarim yontemlerine iliskin ¢alismalar ise ilgili Bakanlik politikalar

cercevesinde ve bu plan kararlar: dogrultusunda yapilabilecektir. ” seklinde belirtilmistir.

Harita 14. Planlama Alaninin Balikesir — Canakkale Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plani’ndaki Durumu

3.5 1/25.000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Planlama alani, Balikesir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Meclisi’nin 24.08.2023 tarihli 757
numaral karari ile onaylanan Balya Ilgesi 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani’nda “Tarmm

Alan1” fonksiyonunda kalmakta olup, Balya ilce merkezine yaklasik 20 metre uzakliktadir.

29



N—

© o o © o o o o o
©o o © o o o o o o
o o o ©o o o o o o
o o o o o

©o_o0 © o0e 0 © O o

L

© o o o o © o o o o o

o o o o
o o o o
ceq e
o o6 o o

.

°
°
o o_o ¢
.
.
© o _ oNaoe o
© o o o ¢
o o o o ¢

Harita 15:Planlama Alanmin Balya ilcesi 1/25.000 Olgekli Nazim imar Plani’ndaki Durumu

3.6 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI

Planlama alaninin dogusunda; Balikesir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Meclisi’nin
24.08.2023 tarihli 757 numarali karar ile onaylanan Balya (Merkez) 1/5000 &lgekli Nazim imar
Plan1 bulunmaktadur. ilce yerlesim plani olan nazim imar planinda; diisiik yogunluklu (65 k/ha)
meskun konut alani, seyrek yogunluklu (46 k/ha) gelisme konut alani, seyrek yogunluklu (46
k/ha) meskun gelisme konut alani ile agaglandirilacak alan, park, egitim tesisi gibi donati

fonksiyonlar1 bulunmaktadir. Planlama alaninin ise tamami plansiz alanda kalmaktadir.
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Harita 16. Planlama Alaniin 1/5.000 Olgekli Balya Nazim imar Plani’ndaki Durumu

3.7 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA IMAR PLANI

Planlama alaninin dogusunda; Balikesir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi Meclisi’nin
28.06.2022 tarihli 705 numarali karar1 ile onaylanan Balya Ilgesi (Kent Merkezi) 1/1.000
dlgekli Revizyon ve Ilave Uygulama Imar Plan1 bulunmaktadir. Onayh plan, konut alani, donati
alanlar1 ve ulagim ag1 bulunan yerlesim planinda planlama alanina en yakin fonksiyonlar;
yerlesik konut alani, agaclandirilacak alan ve yol alanidir. Planlama alaninin ise tamami plansiz

alanda kalmaktadir.
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Harita 17. Planlama alaninin 1/1000 Olgekli Balya Uygulama Imar Plani’ndaki Durumu

3.8 SOSYAL VE TEKNIiK ALTYAPI

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nde* donatilarin hizmet etki alanlarina iligskin belirlenen
standartlar baz alinarak planlama alani incelenmistir. Planlama alani igerisinde herhangi bir
yapilagsma ve donat1 alan1 bulunmamakla birlikte, planlama alaninin bir kismi, ¢evresinde yer

alan bazi donat1 alanlarinin hizmet etki alaninda yer almaktadir.

*Mekdansal Planlar Yapim Yénetmeligi 4. Boliim Madde-12
2) Imar planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alani, agik semt spor alani, aile saglik merkezi, kres, anaokulu
ve ilkokul fonksiyonlari takriben 500 metre, ortaokullar takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre

mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasiimasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir.

(3) Ayrica imar planlarinda; dini tesislerden kiiiik cami takriben 250 metre, orta (semt) cami takriben
400 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasilmas: gereken hizmet etki alaninda planlanabilir. Mescitler

ise yerlesik veya hareketli niifusa gore takviben 150 metre hizmet etki alamnda yapilabilir.
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Planlama Alanit Mevcut Donatilar Etki Alant
Tlkokul Alan

Planlama alan1 ¢evresi incelendiginde alan1 dogusunda 2 adet ilkokul bulundugu goriilmektedir.
Planlama alan1 ¢evresindeki ilkokul etki alanlari analizine goére, alanin mevcut ilkokul etki

alaninin diginda kaldig1 goriilmektedir.

GOSTERIM

GALISMAALANI SINIRI
MEVCUT DONATI ETKI ALANI

[ | iLKOKUL ETKi ALANI (500M)

Harita 18. Mevcut ilkokul Alam Etki Alani

Ortaogretim Alani

Planlama alani ¢evresinde bir adet ortadgretim tesisi (Lise) alani bulunmaktadir. Mevcut
ortadgretim tesis alan1 etki alani, Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’ne gore 2500 metre
olarak belirlenmistir. Etki alan1 analizine gore planlama alaninin ortadgretim tesisi etki alani

icerisinde kaldig1 tespit edilmistir.
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GOSTERIM

[ ] CALISMAALANI SINIRI
MEVCUT DONATI ETKi ALANI
1| ORTADBRETIM ETKi ALANI (2.500M)

Harita 19. Mevcut Ortadgretim Tesisi Etki Alan

Aile Saghg1 Merkezi Alan

Planlama alaninin bulundugu Balya ilgesinde bir adet aile sagligi merkezi bulunmaktadir.
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne gore aile saglig1 merkezi etki alan1 500 metre olarak

belirlenmigstir. Mevcut etki alani analizinde, planlama alaninin biiyiik bir kismi aile sagligi

merkezi etki alan1 diginda kalmaktadir.

34



GOSTERIM

CALISMA ALANI SINIRI

MEVCUT DONATI ETKI ALANI

|| AILE SAGILISI MERKEZI ETKI ALANI (500M)

Harita 20. Mevcut Aile Sagiligi Merkezi Etki Alam

Park Alam

Planlama alan1 ¢evresinde 3 adet park alani bulunmaktadir. Mekansal Planlar yapim
yonetmeligine gore park alani etki alan1 500 metredir. Mevcut park alanlari etki analizine gore

planlama alaninin dogusunda kalan bir kisim alan etki alaninda kalmakta olup, neredeyse

tamami etki alan1 disindadir.
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GOSTERIM

] GALISMAALANI SINIRI
MEVCUT DONATI ETKi ALANI

| PARK ETKi ALANI(500M)

Harita 21. Mevcut Park Alan1 Etki Alani

Ibadet Alam

Planlama alanin ¢cevresinde 2 adet ibadet tesisi bulunmaktadir. Mevcut ibadet alanlar1 400 metre

erisim mesafesi dikkate alindiginda, planlama alani etki alan1 disinda kalmaktadir.
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GOSTERIM

[ CALISMAALANI SINIRI
MEVCUT DONATI ETKi ALANI
2723 CAMI ETKI ALANI (400M)

Harita 22. Mevcut Ibadet Alanlar1 (Cami) Etki Alanlari

Planlama Alani Meri Plan Donati Etki Alani

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’ne gore belirlenen hizmet etki mesafeleri dikkate
almarak, planlama alanmm dogusunda bulunan 1/1.000 Olcekli Balya Uygulama Imar
Plani’ndaki donati alanlarinin planlama alanina hizmet etki erisim mesafeleri incelenmistir.
Buna gore planlama alaninin tamami ortadgretim, kismen lise ve park alani hizmet etki alaninda
kalmaktadir.

*Mekdnsal Planlar Yapim Yénetmeligi 4. Boliim Madde-12

2) Imar planlarinda; ¢ocuk bahgesi, oyun alani, agik semt spor alani, aile saglik merkezi, kres, anaokulu
ve ilkokul fonksiyonlari takriben 500 metre, ortaokullar takriben 1.000 metre, liseler ise takriben 2.500 metre

mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasiimasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir.

(3) Ayrica imar planlarinda; dini tesislerden kii¢iik cami takriben 250 metre, orta (semt) cami takriben
400 metre mesafe dikkate alinarak yaya olarak ulasilmasi gereken hizmet etki alaninda planlanabilir. Mescitler

ise yerlesik veya hareketli niifusa gore takriben 150 metre hizmet etki alamnda yapilabilir.
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Tlkokul Alan

Meri planda yer alan ilkokul tesisi alanlar1 500 metre etki alan1 dikkate alinarak yapilan donati
erisim analizine gore; planlama alanmin biiyiik bir kisminin ilkokul alanlarinin erisim mesafesi

disinda kaldig1 goriilmektedir.

Harita 23. 1/1000 Olgekli Balya Uygulama imar Plam ilkokul Etki Alam

Ortaogretim Alani

Meri planda yer alan ortadgretim tesisi alanlari 2.500 metre etki alani dikkate alindiginda,

planlama alaninin tamaminin ortadgretim tesisleri hizmet etki alaninda kaldig1 tespit edilmistir.
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Harita 24. 1/1000 Olgekli Balya Uygulama Imar Plan1 Ortadgretim Etki Alani

Park Alani

Planlama alanin ¢evresinde yer alan meri planda yer alan park alanlarinin 500 metre erisim
mesafesi dikkate alinarak donati erigsim analizi yapilmistir. Meri plandaki agik yesil alanlarin
etki analizine bakildiginda, planlama alaninin tamammin park erisim mesafesi igerisinde

kaldig1 goriilmektedir.
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Harita 25.1/1000 Olgekli Balya Uygulama Imar Plam Park Etki Alani

Ibadet Alan

Planlama alanin ¢evresinde yer alan meri planda yer alan ibadet alanlarinin 400 metre erisim
mesafesi dikkate alinarak donati erisim analizi yapilmistir. Meri plandaki ibadet alanlarin etki

analizine bakildiginda, planlama alanina ibadet alani erisim mesafesi disinda kaldigi

gorilmiustiir.
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Harita 26.1/1000 Olgekli Balya Uygulama Imar Plani Ibadet Alan1 Etki Alani

Saghk Alan

Planlama alanin ¢evresindeki meri planda yer alan saglik alanlar1 500 metre erisim mesafesi
dikkate alinarak donati erisimi analizi yapilmistir. Meri plandaki saglik tesisi erigsim mesafesine

gore planlama alaninin biiyiik bir kismi1 saglik tesisi etki alani disinda kalmaktadir.
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Harita 27. 1/1000 Olgekli Balya Uygulama imar Plan1 Saglik Etki Alani

3.9 KURUM GORUSLERI

Planlama alaninda yapilacak olan imar plani caligmalarina iligkin;

T.C. Balikesir Valiligi, i1 Afet ve Acil Durum Miidiirliigii 29.04.2022 tarihli ve 297233
sayih goriisiinde;

“Soz konusu alanda; 7269 sayili yasada belirtilen heyelan, kaya diismesi, ¢ig, su baskini gibi
afetlerden dolayr alinmis Afete Maruz Bolge Kararinin olmadig tespit edilmistir ve planlama

calismast yapilmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.” seklinde bildirilmistir.

T.C. Balkesir Biiyiiksehir Belediye Baskanhg), imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanhgi
25.05.2022 tarihli ve 81081 sayih goriisiinde;

“Planlama alami, Balikesir-Canakkale Planlama Bdélgesi 1/100.000 élgekli Cevre Diizeni
Planinda “Tarum Alani ve 1. Derece Yol Alani fonksiyonlarindan etkilenmektedir. 1/100.000
olcekli Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Plani ve Plan Hiikiimlerine, 3194
sayili Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ve yiiriirliikteki ilgili diger mevzuat
hiikiimlerine uyulmast kaydiyla herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.” seklinde
bildirilmistir.
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T.C. Balikesir Balya Belediye Baskanhg, imar ve Sehircilik Miidiirliigii 13.05.2022 tarihli
ve 2395 sayih goriisiinde;

“Balikesir ili Balya il¢esi Enverpasa Mahallesinde bulunan 182 ada 5 parsel, 182 ada 7 parsel,
182 ada 14 parsel ve 184 ada 2 parseller miilkiyetinizde olup 182 ada 6 ve 13 nolu parseller
sahis miilkiyetindedir. Yapilacak olan planlama ¢alismalarinda ilgemizin ihtiyact olan Kentsel
Servis Alani, Konut Alanlart ve Ticaret Alanlarina olan ihtiyacin goz oniinde bulundurulmast
gerekmektedir. Ilgili parsellere ait sayisal veriler belediyemizde bulunmamaktadir.” seklinde
bildirilmistir.

T.C. Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanhgi, Boru Hatlar ile Petrol Tasima A.S. Etiit ve
Proje Daire Baskanhg: 2560718 sayih goriisiinde;

“Iigi yaziniz ekinde koordinatlari verilen parsellerde, kurulusumuza ait mevcut veya planlanan

boru hatti ve tesis bulunmamaktadir.” seklinde bildirilmistir.

T.C. Balikesir Valiligi Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii 18.05.2022
tarihli ve 3641068 sayih goriisiinde;

“Soz konusu parsellerin, 2863 Sayili Kanunun Kurumumuza verdigi yetkiler kapsaminda dogal
sit alaminda kalmadigi, 3621/3830 sayili Kiyi Kanununun Kurumumuza verdigi yetkiler
kapsamindaki yerlerden olmadigi, talebin, ilgili kurum/kurulus gériisleri, 3194 sayili Imar
Kanunu ve ilgili yonetmelikleri ile mer'i mevzuat kapsaminda degerlendirilmesi ve 1/100.000
olgekli Cevre Diizeni Plani ile ilgili kurum gériisiiniin Bakanhigimizin 06.08.2015 tarih ve
53276502-305.02-E.13185 sayili  yazisina istinaden Balikesir Biiyiiksehir Belediye

Baskanhgindan alinmasi gerektigi” seklinde bildirilmistir.

T.C. Balikesir Valiligi Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi 11 Miidiirligii 28.04.2022
tarihli ve 3564113 sayih goriisiinde;

“Yapilan incelemede Balya Il¢cesi Enverpasa Mahallesinde bulunan 182 ada 5 parsel, 182 ada
7 parsel, 182 ada 14 parsel ve 184 ada 2 parsel nolu taginmazlarin 1164 sayili Kanunun Ek-4
iincii maddesi kapsaminda TOKI ye bedelsiz devri yapilmistir. Belirtilen alanda 182 ada 10
parsel nolu 563,06 m? yiizélgiimlii miilkiyeti Hazineye ait olan ham toprak vasifli tasinmaz

bulunmaktadwr” seklinde bildirilmistir.

T.C. Tarim ve Orman Bakanhgi, Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii, 25. Bélge Miidiirliigii
10.10.2025 tarihli ve 6395234 sayih goriisiinde;
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“Konu Bolge Miidiirliigiimiizce incelenmigtir. Buna gore;

a) Soz konusu alan, Kurumumuza ait herhangi bir gélet ve barajin rezervuarinda, sulama
ve toplulastirma sahasinda, icme suyu maksatlh gél ve barajlarin i¢gme suyu koruma alanlart
icerisinde ya da su toplama havzasinda ve ilan edilen YAS koruma alaninda bulunmadig tespit
edilmistir.

b) Soz konusu alanin iginden dere yatagi gectigi tespit edilmistir, yapilmast planlanan
vapulasma; 3 Mayis 2019 tarihlive 30763 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Taskin ve Riisubat
Kontrolii Yonetmeligi'nin 2 Haziran 2024 tarihli ve 32564 sayili Resmi Gazete'de degistirilen
14. madde hiikiimleri ¢er¢evesinde degerlendirilmektedir. Bu kapsamda, soz konusu tasinmazin
yer aldigi alanda DSI tarafindan taskin simirlari heniiz belirlenmediginden, planlama ve
yvapilasma ¢alismalarina baglamadan 6nce plan sahasinin taskin durumunu degerlendiren ve
EK-1'de belirtilen hususlart iceren hidrolojik ve hidrolik etiit raporu, ilgili mevzuata uygun
sekilde basvuru sahibi tarafindan hazirlatilacak ve DSI'nin uygunluk goriisiine sunulacaktir.
Ayrica dere yatagina yapilacak her tiirlii koprii, menfez, tagkin kontrol tesisi veya benzeri
yvaptilarin proje debisi ve hidrolik kesit hesaplar: da projeyi hazirlayan tarafindan yapilmali ve
DSI'nin gériis ve onayina sunulmalidir. Onaylanan kesitlerde DSI onayt olmaksizin herhangi
bir degisiklik yapimamalidir. Calismalar sirasinda DSI'nin belirleyecegi tedbirler eksiksiz
uygulanacak olup, DSI gériis ve oOnerilerine uyulmamasi halinde tiim hukuki sorumluluk
basvuru sahibine ait olacaktir.

c) S6z  konusu ¢alismalar swasinda dere yataklarina kesinlikle miidahalede
bulunulmamali, derelerin yataklar: daraltilmamali ve akis rejimleri bozulmamahdir. Insaat ve
isletme asamalarinda olusacak atiklarin dere yataklarinda depolanmasina izin verilmez.

Dere yatak giizergdhlarinda Devlet Su Isleri Genel Miidiirligii (DSI) veya ilgili yetkili kurumun
bilgisi ve izni olmaksizin herhangi bir degisiklik yapilamaz. Bu kapsamda; 3 Mayis 2019 tarihli
ve 30763 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Taskin ve Riisubat Kontrolii Yonetmeligi, 31
Aralik 2004 tarihli ve 25687 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Su Kirliligi Kontrolii
Yonetmeligi ile Balikesir Valiligi'nin 30.04.2012 tarihli ve 2012/1 sayui Karart hiikiimlerine
tam olarak uyulacaktir. Ayrica, 17.03.2010 tarihli ve 1987 sayili Afet ve Acil Durum Yonetimi
Baskanhgi yazisinda belirtildigiiizere, dere yataklarimin iizeri hi¢bir surette kapatilmayacaktir.
Ulasim yolu yapim ve bakim ¢alismalar: kapsaminda, derelerin iizerinden gecis saglanmasi
amaciyla sanat yapisi insa edilmesi halinde, ilgili mevzuat geregi Kurumumuzdan onceden
vazuli izin alinmasi zorunludur. Ayrica, dere yataklar: ve giizergahlarinda Kurumumuzun izni
olmaksizin her tiirlii miidahale ve degisikligin yapilmas: yasaktir. Bununla birlikte, derelerin

olasi taskin riski dikkate alinarak, yapilacak yapilarin su basman kotlarinin, dere sev iist
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kotlarindan en az 2,00 metre yiiksek olacak sekilde projelendirilmesi ve insa edilmesi
zorunludur. Tasgkin riskinin azaltilmasi amaciyla, tesislerin miimkiin olan en iist kotlarda
konumlandirilmasi gerekmektedir.

¢) Soz konusu alanda meydana gelebilecek aswri yagislar sonucunda olusabilecek ¢evresel
olumsuz etkiler ile yiizey ve yamaglardan gelebilecek su birikintilerinin drenajina iliskin tiim
onleyici ve koruyucu tedbirlerin, ilgili mevzuat hiikiimleri ¢ergevesinde tarafinizca eksiksiz
olarak alinmast zorunludur. Bu kapsamda, drenaj sistemlerinin etkin sekilde planlanmasi,
uygulanmasi ve igletilmesi ile birlikte, olasi taskin, erozyon ve toprak kaymalarina karsi gerekli
tiim tedbirlerin hayata gecirilmesi gerekmektedir. Soz konusu tedbirlerin alinmamast
durumunda olugsabilecek her tiirlii zarar ve ziyan ile ¢evresel olumsuzluklardan dogacak hukuki
ve idari sorumlulugun tamami tarafiniza ait olacaktir.

d) S6z konusu alanda yeralti suyu problemi bulunmamaktadir. Su ihtiyacinin yeralti suyundan
karsilanmasit durumunda, 167 sayiuli Yeralti Sulart Hakkinda Kanun'a gére faaliyet éncesinde
Kurumumuzdan izin alinmas: gerekmektedir. Izin alinmadan yeralti suyu kullanimas:
mevzuata aykiridir ve bu durumda dogacak hukuki ve idari sorumluluklar ilgili kisiye ait
olacaktir.

e) Soz konusu alanda zemin etiidiine yonelik sondaj yapilmasi durumunda, sondaj ¢alismalar
esnasinda yeralti suyunun korunmast amaciyla gerekli tiim onlemlerin alinmasi zorunludur.
Sondaj isleminde, bentonit disindaki baska katki maddesi veya kimyasal kullanimi yasaktir.
Ayrica, sondaj swrasinda tath su temini saglanan akifer kismin, ¢imento ile tecrit edilerek
gecilmesi gerekmektedir. Bu hususlarda, 167 sayul Yeralti Sulari Hakkindaki Kanun, 7 Nisan
2012 tarih ve 28257 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Yeralti Sularimin Kirlenmeye ve
Bozulmaya Karsi Korunmasi Hakkindaki Yonetmelik ile 10 Ekim 2012 tarih ve 28437 sayuli
Resmi Gazete'de yayimlanan I¢cme Suyu Temin Edilen Akifer ve Kaynaklarm Koruma
Alanlarinin Belirlenmesi Hakkindaki Teblig hiikiimlerine tam olarak uyulmasi gerekmektedir.
f) Soz konusu alanda ¢alisan kisilerden kaynaklanan muhtemel evsel nitelikli atik sular
(fosseptik) ile isletmelerden kaynaklanacak atik sularin, 31 Aralik 2004 tarih ve 25687 sayil
Resmi Gazete'de yayimlanan Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi hiikiimlerine kesinlikle uyulmast
gerekmektedir. Bu kapsamda, sivi fazda olusacak atiklarin aritilarak kanalizasyon sistemine
verilmesi, kati fazda olusacak atiklarin ise gegirimsizligi saglanmig ortamlarda depolanarak
ilgili mevzuat ¢ercevesinde bertaraf edilmesi saglanmalidir. Ayrica, aritilmis olsa dahi atik
sularin, Idaremizce insa edilip isletmeye agilmis olan sulama, drenaj, tahliye kanallari ve islah
edilmis veya dogal dere yataklarina desarj edilmesi gerektigi durumlarda, Kurulusumuza

degerlendirilmek iizere ayri bir miiracaatta bulunulmasi zorunludur. Gerekli izinler alinmadan
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attk su desarjina kesinlikle izin verilmemeli; yapilacak tesislerin, isletmelerin veya
verlesimlerin atik sularinin yeralti ve yeriistii sularint kirletmesi onlenmelidir.

g) 86z konusu alanin icerisinde veya yakin ¢evresinde bulunan ¢esme, kaynak, pinar, kuyu ve
benzeri su yapilarinin korunmasi icin gerekli tiim tedbirler tarafinizca alinmalidr. Planlama
alaminda veya civarinda tespit edilen su kaynaklarinin korunmasi amaciyla, bu kaynaklarin ve
besleyici alanlarinin zarar gormemesi, kirletilmemesi ve tahrip edilmemesi zorunludur.
Faaliyetler, su kaynaklarinin bulundugu alanlarda mutlaka sinirlandirilmali ve bu alanlarda
herhangi bir yapilasma ya da olumsuz miidahale yapimamalidir. Bu dogrultuda; 167 sayuli
Yeralti Sulari Hakkinda Kanun, 25687 sayui Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi ile 28437 sayili
Ieme Suyu Temin Edilen Akifer ve Kaynaklarin Koruma Alanlarinin Belirlenmesi Hakkindaki
Teblig hiikiimleri geregince, su kaynaklarinin korunmasina yonelik koruma alanlarinda
faaliyetlerin yiiriitiilmesi 6ncesinde Kurumumuza basvuru yapilmast ve gerekli izinlerin
alinmasi zorunludur. Bu diizenlemeler kapsaminda, su kaynaklarina yonelik her tiirlii olumsuz
etkiden kacinilmasi ve su kalitesinin korunmasi esastir.

S6z konusu alan ile ilgili olarak sunulan bilgiler teknik tespit niteliginde olup, yasal mevzuat
cercevesinde, alanin istenilen amagla kullanimi yoniinde plan karari alma yetkisine sahip ilgili
Kamu Kurum ve Kuruluslarinin karar siireglerinde degerlendirme yapilmasina yonelik veri
olusturmayr amaglamaktadir.

Yukarida belirtilen hususlara uyulmasi ve diger gerekli tiim izinlerin temin edilmesi kayduyla,
bahse konu alanda 1/5000 élgekli nazim imar plant ve 1/1000 6lgekli uygulama imar plant
vapimasina yonelik calismalarinin gergeklestirilmesinde Kurumumuz mevzuati agisindan
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. ” seklinde bildirilmistir.

T.C. Balikesir Valiligi, Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii 29.04.2022 tarihli ve 2463633

sayil goriisiinde;

“Soz konusu yer, ilan edilen Turizm Merkezi ile Kiiltiir Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesi
olarak degerlendirilen yerler i¢inde kalmamakta olup, 2634 sayili "Turizmi Tegvik Kanunu"

kapsaminda sakinca bulunmamaktadir.” seklinde bildirilmistir.

T.C. Balikesir Valiligi, Il Milli Egitim Miidiirliigii 27.05.2022 tarihli ve 50548235 sayih

gorusiinde;

“Belirletilen mevzuat hiikiimleri goz oniine alinarak egitim alanlari tasarlanirken; Maliye
Hazinesi miilkiyetindeki taginmazlardan planlanmasina oncelik verilmesi, Maliye Hazinesine
ait tasinmaz bulunmuyorsa mevzuat geregi ilgili belediyesince 3194 sayili Imar kanununun 18.
Madde uygulama smirmin belirlenmesi ve ayrilan egitim alanlarinin 18. Madde geregi
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Diizenleme Ortaklhik Payindan karsilanmast icin imar plan notlart boliimiinde gerekli
diizenlemelerin getirilmesi, egitim alanlarmin miilkiyet dokusuna da gézetilerek, kamu yarar
dogrultusunda iizerinde baska kullanimlarin ve enkaz bedeli olusturacak bir miistemilatin

bulunmamasina dikkat edilmesi gerekmektedir” seklinde bildirilmistir.

T.C. Karayollar1 Genel Miidiirliigii, 14. Bolge Miudiirligii 23.05.2022 tarihli ve 825019

sayih goriisiinde;

“2918 sayilh Karayollari Trafik Kanununun 17. ve 18. maddelerine dayanilarak ¢ikarilan ve
halen yiiriirliikte bulunan Karayollar: Kenarinda Yapilacak ve Ac¢ilacak Tesisler Hakkinda
Yonetmeligin "Belediye Sinirlart Icinde Bulunan Karayolu Kenarindaki Yapi ve Tesisler"
boliimiiniin; 37.Maddesindeki kavsak mesafesi sartini saglamasi, 38.Maddesindeki park yerleri
alanlarmmin olmasi, 41.Maddesindeki karayollar: kamulastirma sinirindan itibaren yapilarin
yvapt yaklagsma (¢cekme) mesafeleri sartint saglamasi, 40.Maddesindeki cephe genisligi sartint
saglamasi, EK-10'deki proje ornegine uygun cephe genisligi ve gecis yollari ile adalarin
diizenlenmesi, baglanti yollarinin Yonetmelikte belirtilen diger sartlara uygun olarak tesis
edilmesi gerektigi aciklanmistir. Yapilacak olan mevzii imar planinin yénetmelikteki kistaslar
g0z ontinde bulundurarak hiikiimlere uyulmasi sartiyla soz konusu yerde uygulama imar plant
hazwrlanmasinda kurumumuzca bir sakinca gériilmemektedir.

Ancak, Kurulusumuza ait karayolu kenarinda yapilacak ve agilacak olan, hakkindaki yonetmelikte
bahsedilen kurulmak istenen tesise ait belgeler ile Idaremizin uygun gériisii alimmadan insaat izni
verilmemesi ve insaata baglatilmamasi gerekir. Gegis yolu izin belgesi hakkinda wygun goriis

alinabilmesi igin;

1. Imart ¢ikarildiktan sonra kurulmak istenen tesis yerinin 100 metre ilerisi ve gerisini
gosteren, belediye yetkililerince onayl ilk yiiriirliige giris tarihini de belirtilen 1/1000
ol¢ekli uygulama imar plani (imar planinda toplayict yol bulunmasi halinde yolun katilma
ve ayrilmalarimnin gosterilmesi gerekmektedir),

2. Kurulmak istenen tesis yerine 1/200 olcekli tesisin arazi tizerindeki konumunu, tesisin girig-
¢ikis yollarint mesafeleri ile gosteren tesisin biinyesindeki yapilarin karayolu sinir ¢izgisine
mesafelerini teknik elemanlarca hazirlanmis ve imzalanmis belediye yetkililerince onayl 3
adet vaziyet plani ile Iigili Belediye Baskanhg tarafindan miiracaat edilmesi durumunda,

Kurumumuz tarafindan tekrar goriis bildirilecektir.” seklinde bildirilmistir.
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T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhgi, Kiiltiir Varhklar1 ve Miizeler Genel Miidiirligii,
Balikesir Kiiltiir Varhklarin1 Koruma Boélge Kurulu Miidiirliigii 17.05.2022 tarihli ve
2503898 sayili goriisiinde;

“Istem konusu alanlar yiizeyinde 2863 Sayili Yasa kapsamina giren herhangi bir tasinmaz
kiiltiir varligina rastlaniimamis olup, 2863 sayili Kanunu'nun 7. maddesi kapsaminda tespit ve
tescili yapilmis herhangi bir sit alaninda veya koruma alaninda kalmadigi, tescilli olmadig
tespit edilmistir. Bahse konu 184 ada, 2 parselin giineyinden gegen asfalt yol iizerinde Bursa
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kurulu'nun 6.8.1993 tarih ve 3347 sayili karart ile tescil
edilen Tabakhane kopriisii bulunmaktadwr. Balikesir Kiiltiir Varliklarini Koruma bolge
Kurulu'nun 01.04.2022 tarih ve 3794 sayili karart ile bu képriiniin koruma alant belirlenmis,
bu nedenle 18.904,34 m?’lik 184 ada, 2 parselin giiney cephesi kismen koruma alaninda
kalmaktadir. Balikesir Ili, Balya Ilgesi, Enverpasa Mahallesi, 184 ada, 2 parsel kismen koruma
alaminda kaldigindan planlama yapilirken koruma alaninda kalan kisma ingai faaliyet

vapimadan once koruma bolge kurulundan izin alinmasi gerekmektedir.

Planlamaya konu alanlarda yapilacak insai ¢alismalarda herhangi bir kiiltiir varligina
rastlandigi takdirde ¢calismanin derhal durdurulup, konunun 2863 sayili kanunun 4. Maddesi
geregi en yakin Miize Miidiirliigiine veya kéyde muhtara veya diger yerlerde miilki idare

amirlerine bildirilmesi gerekmektedir.” seklinde bildirilmistir.

T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhgi, Maden ve Petrol Isleri Genel Miidiirliigii
4.10.2023 tarihli ve 2023460650 sayih goriisiinde;

“Balikesir ili simirinda yapilmasi planlanan Sosyal Konut proje alaninda (6,30 ha) Genel
Miidiirliigiimiiz mahallinde tetkik heyetince yapilan inceleme sonucunda ozetle; alanda
herhangi bir madencilik faaliyeti bulunmadigr ve alanin dogal topografyasint korudugu
belirtilmis olup, yapilan degerlendirmeler neticesinde, ekte belirtilen koordinatlar dahilindeki
toplam 6,30 hektar alanda Sosyal Konut projesinin yapilmasinda Genel Miidiirliigiimiizce
herhangi bir sakinca olmadigina karar verilmistir.

S6z konusu proje alani, Genel Miidiirliigiimiiz sistem kayitlarinda madencilige kapali alan
haline getirilmeyerek ER:3449609 sayuli Sosyal Konut projesi ozel izin alani olarak iglenmistir.
Bu alana yapilacak olan maden ruhsat miiracaatlarinda 3213 sayili Maden Kanunu'nun 7.
maddesi ticiincii fikrasi geregi, Genel Miidiirliigiimiizden ve ilgili Kurumdan izin alinmasi igin
1 (bir) yu siire verilecek ve bu alanda madencilik faaliyetlerinde bulunulmasinin istenilmesi

halinde ise Genel Miidiirliigiimiizden ve ilgili Kurumdan izin alinmadan faaliyette
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bulunulmayacagr konusunda ruhsat ve talep sahiplerine bilgi verilecektir. Genel
Miidiirliigiimiiz goriigii istenmis olan yatirimlarin herhangi bir nedenle gerceklesmeyecek

’

olmast durumlarinda da Genel Miidiirliigiimiize bilgi verilmesi gerekmektedir.” seklinde
bildirilmistir.

T.C. Milli Savunma Bakanhg, Lojistik Genel Miidiirliigii, Balikesir insaat Emlak Bolge
Baskanhgi 10.05.2022 tarihli ve 1246883 sayili goriisiinde;

“Iigi a ve b yazilarina istinaden konu ile ilgili yapilan inceleme sonucu, s6z konusu planlama
alani icerisinde Milli Savunma Bakanligi sorumlulugunda askeri alan, ANT akaryakit boru
hatti, mania plani, askeri yasak bolge ve askeri giivenlik bolgesi bulunmadigi (Jandarma Genel

Komutanligi ve Sahil Giivenlik Komutanligi harig) tespit edilmistir.” seklinde bildirilmistir.

T.C. Milli Savunma Bakanhgi, Akaryakit ikmal ve NATO POL Tesisleri Isletme
Baskanhgi, Akaryakit ikmal ve Isletme Dairesi Baskanhig 28.04.2022 tarih ve 233589

sayil goriisiinde;

“Soz konusu parsellerde NATO akaryakit boru hatti ve tesisleri bulunmamaktadir.” seklinde
bildirilmistir.

T.C. Orman Genel Miidiirliigii, Bahkesir Orman Bolge Miidiirliigii, Kadastro ve
Miilkiyet Sube Miidiirliigii 30.05.2022 tarih ve 4562416 sayih goriisiinde;

“.... Numarali tasinmazilarin 6831 sayili Orman Kanunu’na gore orman sayiumayan alanlarda
kaldigi, ayni Kanunun 2/B maddesi uyarinca Hazine adina orman sinirlart disina ¢ikartilan
yerlerden olmadigi anlasilmis olup, mezkir parselde yapilacak planlama ¢alismalarinda

Kurum mevzuatimiz acisindan sakinca bulunmamaktadir.” seklinde bildirilmistir.
T.C. Bahkesir Valiligi, il Saghk Miidiirliigii 769 sayih goriisiinde;

‘... parseller iizerinde Idarenizce planlama ¢alismalarina bagslanacagi belirtilmis ve
tarafimizdan goriis talep edilmis olup bahse konu bolgede Miidiirliigiimiiziin herhangi bir

’

planlamasi bulunmamaktadr.” seklinde bildirilmistir.

T.C. Ulastirma ve Altyapr Bakanhgi, Sivil Havacihk Genel Miidiirliigii, Havaalanlan
Daire Baskanhgi 17.05.2022 tarihli ve 31496 sayih goriisiinde;

“... tasinmazlarin bulundugu alann sivil hava ulagimina a¢ik havaalani mania plani sinirlart

disinda kaldig tespit edilmis olup; Ek'te yer alan yazimizda " goriis talep edilen alanin Genel
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Miidiirliigiimiizce yayimlanan havaalant mania planlart simirlart disinda kaldigi durumlarda

bashklarinda belirtilen hususlara riayet edilmesi gerekmektedir.” seklinde bildirilmistir.
T.C. Bahkesir Valiligi, il Tarim ve Orman Miidiirliigii 13273749 sayih goriisiinde;

“5403 sayitli Toprak Koruma ve Arazi Kullamimi Kanununun 13. Maddesi ile Tarim
Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Yonetmeligin 12. Maddesinin 5.
Fikrasi kapsaminda Miidiirliigiimiizce degerlendirilmesi sonucunda, 22.09.2023 onay tarihlive
2023-10-000094 Tad portal numarali Etiit Raporunda "Kuru Marjinal Tarim Arazisi”
ozelliginde oldugu belirtilen tagimmazlar iizerinde, toplu Konut Idaresi tarafindan konut amacl
planlama yapilmasi, ekteki 24.01.2024 Onay tarihli Toprak Koruma Projesine uyulmasi ve
09.12.2017 tarih ve 30265 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren Tarim
Arazilerinin Korunmasi, Kullanilmasi ve Planlanmasina Dair Yonetmeligin 12. maddesinin 8.
fikrasi "Arazi kullanimina iligkin verilen izinler, izin tarihinden itibaren iki yil icerisinde, tarim
dist amacgl kullamimlarda planlarin onaylanmamasi tarimsal amagh yapilarda ise ruhsata
baglanmamasi: durumunda gegersiz kabul edilir. Verilen izinle amaci disinda kullanilamaz.
Amact disinda kullaniminin tespit edilmesi halinde, Kanunun 20 ve 21 inci maddelerine gore
islem yapilwr." hiikmii geregince yazimizin tarihinden itibaren 2 yil icerisinde planin

onaylanmasi sartiyla uygun gériilmiistiir.

Stiresi igerisinde planin onaylanmamasi durumunda gériisiimiiz gegerliligini yitirecek olup,
belirtilen siirenin bitiminden sonra planin onaylanmak istenmesi halinde yeniden
miidiirligiimiiz  goriigiiniin  alinmast gerekmektedir. Bakanligimizin 09.05.2023 tarih ve
9637520 sayur genelgesinin 9(15) maddesi “Verilen izinlerin plana ve ruhsata baglandig
tarihten itibaren iligi idare bu durumu bir ay icerisinde Il Miidiirliigiine bildirir.” Geregince
talebin plana baglanmasi durumunda miidiirliigiimiize bilgi verilmesi gerekmektedir. Ayrica
5403 Sayili Kanun'un 13. Maddesinde yer alan istinaslar kapsaminda verilen izinlerin yalnizca
talep edilen amag dogrultusunda kullanilmasi gerekmekte olup, farkli bir amagla kullanilmak

istenmesi durumunda yeniden izinlendirilmesi gerekmektedir.” seklinde bildirilmistir.

T.C. Devlet Demiryollar1 isletmesi Genel Miidiirliigii, TCDD 3. Bolge Miidiirliigii (izmir)
Emlak Servis Miidiirliigii 18.05.2022 tarihli ve 147585 sayih goriisiinde;

“Balikesir 1Ili, Balya Iicesinde Tesekkiiliimiiz miilkiyetinde herhangi bir tasinmaz veya

demiryolu hatti bulunmamaktadwr.” seklinde bildirilmistir.
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T.C. Enerji ve Tabi Kaynaklar Bakanhgi, Tiirkiye Elektrik Dagitim Anonim Sirketi
Genel Miidiirliigii, TEDAS 19. Bolge Miidiirliigii (Bursa), 17.04.2023 tarihli ve 662929

sayil goriisiinde;

“Isletme hakkini elinde bulunduran elektrik dagitim sirketi UEDAS'a gériis sorulmus olup

Sirket goriisii yazi ekinde sunulmustur.” seklinde bildirilmistir.

UEDAS - Uludag Elektrik Dagitim A.S. Balikesir Isletme Miidiirliigii 17.05.2023 tarihli
ve 12185 sayih goriisiinde;

“Yapilan inceleme neticesinde Balikesir ili, Balya Ilcesi, Enverpasa Mahallesi sinirlari
icerisinde bulunan séz konusu parsellerde isletmesi sirkete ait alt ve iist yapi olmadig tespit
edilmis olup, soz konusu parsele "Insaat” yapilmasinda sakinca bulunmamaktadir.” seklinde

bildirilmistir.
4 SENTEZ

Planlama alani, Enverpasa Mahallesi’ne yaklasik 1 km mesafe bulunmaktadir. Alanin
dogusunda agaclik alanlar, kuzeyinde ve batisinda ise tarimsal arazileri bulunmaktadir. Alanin
dogusunda Balya ilce merkezine ve bu alanda bulunan meskiin konut alanlarina erigimi
saglayan birinci ve ikinci derece ulagim akslari mevcuttur. Planlama alanma ikinci derece
ulasim aks1 olan Nalbant Abdullah Kandemir Sokak iizerinden dogrudan erisim

saglanabilmektedir.

Planlama alani meri plan durumu incelendiginde; alanin imar planlarinda plansiz alan igerisinde
kaldig1 gortilmektedir. Alanin dogusundaki planl alanda ise 3 farkli niifus yogunluguna sahip
konut alanlarmin oldugu goriilmektedir. Yerlesim alaninda cami, saglik merkezi, ilkokul, lise

gibi temel sosyal donati alanlar1 bulunmaktadir.

Alann yiikselti analizine gore; kuzeyde, batida ve giineyde olmak lizere ii¢ adet tepe noktasi
yer almaktadir. Alanin kuzeyinde ve batisinda sirtlar bulunmaktadir. Alanin geneli %5-10 egim
araliginda yer almakta ve planlama alaninin %41°1 %5-10 egim araliginda, %281 ise %20 iizeri
egime sahiptir. Yerlesim alanlar1 agisindan zorlayici olabilecek %25 iizeri egime sahip alanlar,
planlama alanmin giineyinde yogunlagmaktadir. Planlama karar1 alinirken topografyaya bagl

sartlar dikkate alinmalidir.
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Alanin geneli dogu ve kuzeydogu yoénelise sahip olup %21°i dogu, %19’u kuzeydogu
yonelisine sahiptir. Alanin %10’u giiney yonelisine sahiptir. Giiney yonelisine sahip alanlar,

alanin giineyinde ve kuzeydogusunda yogunlagmaktadir.

Tiim bu analizler sonucunda alanin yakin g¢evresindeki meri imar planlar, alanin yerlesim
olusturmasini destekler nitelikte oldugu goriilmektedir. Ilge igerisinde niifus artis1 ve sektorel
gelisimlerin - devamhiligi  ve siirekliliginin saglanabilmesi i¢in ilgede planli alanlar
olusturulmalidir. Planlama alani i¢in yapilan dogal yap1 analizlerine gore; bolgenin kuzeyi
yerlesim acisindan uygun alanlardan olusmaktadir. Alanin giineyi ise, egim ve yiikseklik
analizlerinde ortaya ¢ikan topografik sartlara bagl olarak, konut alan1 fonksiyonu yerine park

veya donati alan1 gibi farkli amaclar dogrultusunda degerlendirilmelidir.
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5 PLAN KARARLARI

5.1 NUFUS PROJEKSIYONU

Planlama alaninin yer aldig1 Balya ilgesinde 2024 yili ortalama hanehalki biiyiikligi 2,28
kisidir. Planlama alaninda, Toplu Konut Idaresince gerceklestirilen konut uygulamalari ve
alanin gelisme egilimlerine istinaden kisi basina diisen ortalama ingaat alani 40 m? kabul
edilmistir. Buna gore ilgede sahip olmasi gereken bagimsiz birim alan biiytlikligi, plan niifus
ongoriileri, alanin ¢evresindeki nazim imar plani niifus kabulleri ve alanin gelisme egilimleri
g0z Online alindiginda projeksiyon niifus yaklasik 702 kisi olarak belirlenmistir. Planlama
alanma iliskin belirlenen projeksiyon niifus i¢cin, Mekansal Planlar Yapim Y 6netmeligi Ek-2"ye
gore asgari standartlara gore planlama alaninda niifus i¢in gerekli sosyal ve teknik altyap1

alanlar1 hesaplanmustir.

5.2 PLAN YAKLASIMI

Planlama alani1 Balikesir ili, Balya ilgesi, Enverpasa Mahallesi’nde konumlanmakta olup;
yerlesik alanm batisinda yer almaktadir. Meri Nazim ve Uygulama Imar Planinda, alanin
tamami plansiz alanda kalmaktadir. Planlama alani toplam biiytikliigii 5,20 hektardir. Planlama

alani ¢evresinde daginik kirsal yerlesimler ve tarim alanlari bulunmaktadir.

Balikesir I1i 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Planinda Tarim Alaninda ve 1. Derece yol alaninda
kaldig1 anlasilmistir. Plandaki sematik gdsterimlerden 6l¢ii alinamayacagi i¢in planin 6.2 sayilt
hiikmii dogrultusunda alt 6l¢ekli planlara bagvurulmustur. Genel Hiikiimler baglig1 altinda yer
alan 6.15 sayili plan hiikmiinde “Bu plan kapsaminda kentsel ve kirsal gelisme akst diginda
gereksinim duyulmas: halinde, Toplu Konut Idaresi Baskanhigi'nca yiiriitiilen faaliyetler ve
6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uyarinca yapilacak
uygulamalar, bu planin ilkeleri dogrultusunda irdelenir ve ilgili kurum ve kurulus goriisleri
alinarak 1/100.000 olgekli ¢evre diizeni planinda degerlendirilmek iizere Cevre ve Sehircilik
Bakanligi'nin goriisiine sunulur. Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin gériisii dogrultusunda alt
Olgekli planlar ilgili idaresince onaylanwr. Kentsel ve kirsal gelisim aksi icinde kalmasi
durumunda s6z konusu talepler ¢evre imar biitiinliigii cercevesinde Ilgili Idaresi’'nce alt 6l¢ekli
planlarda degerlendirilir.” hiikmii yer almaktadir. Bélge i¢in yapilan 1/5.000 6lgekli Balya
Revizyon ve Ilave Nazim imar Plani’nda ve 1/1.000 &lgekli meri Balya imar Planma gdre

planlama alaninin tamami plansiz alanda kalmaktadir. Bolgesel ihtiyaglar, mevcut ulasim
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baglantilari, c¢evresindeki donati etki alanlari, alanin jeolojik yapist ve kurum goriisleri

dogrultusunda 1/1.000 6lgekli Uygulama Imar Plan1 hazirlanmistir.

Planlama alaninda, kuzeyinden gegen dogu bati dogrultusunda ve planlama alaninin ortasindan
gegen dikey olarak alani bolecek sekilde kuzey giiney dogrultusunda 10 metre genisliginde tasit
yollar1 tasarlanmistir. Bu akslar1 ile planlama alanina erisim saglanarak konut ve donati

alanlarmin hizmet almasi hedeflenmistir.

Planlama ¢aligmalarinda planlama alan sinirinda niifus projeksiyonu hesaplanarak 702 kisinin
bolgede yasamasi ongdriilmiistiir. Buna yonelik olarak planlama alani ve ¢evresinin niifus
ihtiyaclar1 g6z 6niinde bulundurularak sosyal ve teknik ihtiyaclar dogrultusunda donati alanlar
olusturulmustur. Planlama alan1 ana aks1 olan 10 m’lik yol giizergahinda Ibadet Alan1 (Cami),
Aile Saglig1 Merkezi, Sosyal Tesis Alan1 ve Park fonksiyonlari yerlestirilmistir. Alan igerisinde

kurum goriisleri dogrultusunda, donati alanlari ile biitiinliik olusturacak sekilde planlanmistir.
5.3 ARAZI KULLANIM KARARLARI

Planlama alanma iliskin 1/1.000 &lgekli Uygulama Imar Plani alan kullanim kararlari, alana
iligkin yapilan analizler dogrultusunda alinan plan kararlarina gore olusturulmus olup, alan
biiytikliikleri tabloda yer almaktadir. Bu kapsamda Gelisme Konut Alanit 31.211 m? alan
biiytikliigiine sahip olup, planlama alaninin %59,92’sini kapsamaktadir. Gelisme Konut
alanlarinda yapilasma kosullart Emsal:0.90 olarak planlanmistir. Donat1 alanlarindan Cami
alant %2,60’m1 ve Aile Saghgi Merkezi %2,47’sini ve Sosyal Tesis Alani %2,93’iini
olusturmaktadir. Planlama alaninin %18,25°1 A¢ik ve Yesil Alanlar olarak, alanin %13,83’iine
denk gelen 7.204 m? alan ise yol alani olarak ayrilmistir. Bu sekilde toplam donati alanlar

planlama alanin %40,8’lik kismin1 olusturmaktadir.

Alanda TOKI ve Sahis miilkiyeti olmak iizere iki tiir miilkiyet mevcuttur. Sahis miilkiyetinde
olan alan biiyiikliigii plan 6ncesinde 24.054,38 m?’dir. Plandaki Diizenleme Ortaklik Pay1
(DOP) orant %35 olarak belirlenmis olup plan sonrasindaki sahis miilkiyeti arsa biiytikligi

15.635,35 m? olarak diizenlenmistir.

54



Tablo 4. Uygulama imar Plam1 Arazi Kullamm Kararlart

ALAN DAGILIMI TABLOSU
KENTSEL CALISMA ALANLARI Adet | Alan Biiyiikliigii (m>) Yiizde
GELISME KONUT ALANI(E:0.90) 3 31.211 59,92%
ARA TOPLAM 3 31.211 59,929,
SOSYAL ALTYAPI ALANLARI Adet | Alan Biiyiikliigii (m>?) Yiizde
SOSYAL TESIS ALANI 1 1.528 2.93%
CAMI 1 1.354 2,60%
AILE SAGLIK MERKEZI 1 1.287 2.47%
ACIK ve YESIL ALANLAR Adet | Alan Biiyiikliigii (m>?) Yiizde
PARK 2 9.506 18,25%
TEKNIK ALTYAPI ALANLARI Adet Alan Biiyiikliigii (m?) Yiizde
YOL - 7.204 13,83%
TOPLAM ALAN 52.090,27 100,0%

5.3.1 Konut Alanlar:
5.3.1.1 Gelisme Konut Alanlari

Uygulama Imar Planinda, Nazim Imar Planinda belirlenmis olan yogunluk degerleri
dogrultusunda hesaplama yapilmistir. Bu kapsamda Nazim imar Planinda belirlenen yogunluk
degerine karsilik olarak, Uygulama Imar Planinda belirlenen imar adalarindaki biiyiikleri
dogrultusunda kisi basina diisen kullanim alani iizerinden yapilagsma degerleri (emsal

biiytikliigii) belirlenmistir.

Planlama alaninda, Toplu Konut Idaresince gerceklestirilen konut uygulamalari ve alanin
gelisme egilimlerine istinaden kisi basina diisen ortalama insaat alan1 40 m? kabul edilmistir.
Gelisme Konut Alanlarinin toplam biiytikligi 31.211 m? olup planlama alaninin %59,92’sini
olusturmaktadir. Gelisme konut alanlarinda emsal degeri E=0.90 olarak belirlenmistir. Bu
alanlarda yasayacak niifus 702 kisi olarak hesaplanmistir. Ilgili kurum goriisleri dikkate
alinarak, donati ve acik yesil alan ihtiyac1 da hesaplanan plan niifusunun ihtiyaglar

dogrultusunda belirlenmistir.
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Harita 29. Gelisme Konut Alani

5.3.2 Sosyal Altyapi Alanlari

Planlama alaninda yapilan c¢aligmalar ve alanin gelisme egilimleri géz oniine alindiginda
projeksiyon niifus 702 kisi olarak belirlenmistir. Hesaplanan niifus dogrultusunda gerekli sosyal
ve teknik altyap1 alanlar1 Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’ne uygun olarak planlanmigtir.
Planlama alaninda oOnerilen sosyal altyapi alanlarinin toplam biyiikligii ise 4.169 m?

biiyiikliigiine sahip olup planlama alaninin %8,00 ’ini olusturacak sekilde planlanmustir.

5.3.2.1 Saghk Tesisi Alanlar:
5.3.2.1.1 Aile Saghg1 Merkezi

Mevcut durumdaki saglik tesislerinin erigilebilirlik durumu yapilan analiz sonucunda yetersiz
oldugu tespit edilmistir. Donat1 yetersizligini gidermek maksadiyla planlama alani sinirlar

2

icerisinde 1 adet Aile Sagligi Merkezi Alami belirlenmis olup 1.287 m= alan biiyiikliigline
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sahiptir ve planlama alaninin %2,47 ’sini olusturmaktadir. Planlama alaninin kuzeyinden gecen

dogu bati eksenli 10 metre genisligindeki yol araciligiyla Aile Sagligi Merkezine dogrudan

erisim saglanabilmektedir.
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Harita 30. Aile Saglik Merkezi
5.3.2.2 Sosyal ve Kiiltiirel Tesis
5.3.2.2.1 Sosyal Tesis Alam

Mevcut durum donati erisilebilirlik analizinde sosyal tesis alanlarmin yetersiz oldugu tespit
edilmis olup bu kapsamda planlama alaninda sosyal tesis alani yapilmasina karar verilmistir.
Planlama alaninda bulunan 1 adet Sosyal Tesis Alan1 1.528 m? biiyiikliigiine sahip olup;
alaninin %2,93 iinii olusturmaktadir. Sosyal tesis alanin yeri planlama alaninin kuzey batisinda
konumlanmaktadir. Sosyal tesis alan1 ile planlama alaninin kuzeyinden gecen dogu bati eksenli

10 metre genisligindeki yol araciliiyla dogrudan erisim saglanabilmektedir.
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Harita 31. Sosyal Tesis Alan1
5.3.2.1 Ibadet Alanlar
5.3.2.1.1 Cami

Mevcut durum donati erisim analizine gore planlama alani cami etki alani sinirlart diginda
kalmaktadir. Donat1 yetersizligini ortadan kaldirmak amaciyla planlama alani igerisinde alanin
kuzeyinde cami alani planlanmistir. Planlama alaninin hem kuzeyinden ge¢en dogu bati eksenli
10 metre genisligindeki yol hem de kuzey giliney eksenli alani ortadan ayiran 10 metrelik yol

aracihigiyla ibadet alanina dogrudan erisim saglanabilmektedir. Cami alan1 1.354 m? olup

alanin %2,60°1ma tekabiil etmektedir.
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Harita 32. Cami Alami
5.3.3 Acik ve Yesil Alanlar
5.3.3.1 Park Alam

Planlama alani sinirlart igerisinde 2 adet “Park” fonksiyonu planlanmistir. Park alanlarinin

toplam biiyiikliigii 9.506 m? olup planlama alaninin %18,25’ini olusturmaktadir. Park alanlar1

planlama alaninin giiney ve dogu kesimlerinde konumlanacak sekilde planlanmistir.
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Harita 33. Agik ve Yesil Alanlar
5.3.4 Teknik Altyap: Alam
5.3.4.1 Karayollar
5.3.4.1.1 Tasit Yolu (12m-10m)

Alandaki donati alanlari ile konut alanlarina erisim saglanmasi ve alan igerisinde dolasimin
saglanmasi amaciyla planlama alanma 12 metre genisliginde {i¢iincii derece tasit yolu ve 10
metre genigliginde dordiincli derece tasit yolu olmak iizere 2 adet tasit yolu planlanmistir. Bu

kapsamda 7.204 m? biiyiikliigiine sahip yol alani, alanin %13,83 {inii olusturmaktadir.
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Harita 34. 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani
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Nilgiin INCEiS

Uzman

Hamza CAKAN
Sube Miidiirii

Serhat GUNKAN
Istanbul Planlama ve Projeler

Dairesi Bagskani

BALIKESIR iLi, BALYA ILCESi, ENVERPASA MAHALLESI
MUHTELIF PARSELLER VE BiR KISIM TESCIiL HARICi ALANA
ILiSKIN 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI

Balikesir ili, Balya Ilcesi, Enverpasa Mahallesi Muhtelif Parseller ve Bir Kisim

Tescil Harici Alana iliskin Hazirlanan Uygulama imar Plam
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