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1. PLANLAMA ALANININ GENEL ÖZELLİKLERİ  

1.1. YERLEŞMENİN GENEL KONUMU 

 
Şekil 1. Planlama Alanı - Marmara Bölgesi’ndeki Konumu 

Yüz ölçümü 14.299 km² olan Balıkesir ilinin toprakları 39°20’-40°30’ Kuzey paralelleri ve 26°30’- 

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

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

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

uzaklıktadır. 

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

Marmara hem de Ege Denizi'ne kıyı bulunmakta olup Türkiye genelinde iki deniz ile komşu olan 6 

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

Denizi'ndedir. Ege Denizi’ndeki kıyıların uzunluğu 115,5 km (Ayvalık:54 km, Gömeç:17,5 km, 

Burhaniye:12 km, Edremit:32 km); Marmara denizindeki kıyı uzunluğu ise 175,25 km (Gönen:8 km, 

Erdek:3475 km, Marmara:72.5 km, Bandırma:60 km)’dir. 

Yazları sıcak ve kurak, kışları ılık ve yağışlı geçen Ege kıyılarında hüküm süren Akdeniz iklimi, ilin 

genelinde de görülmektedir. Batıdan doğuya, kuzeyden güneye gidildikçe Karasal iklim etkisini 

arttırır. Bu yüzden iç kesimlerde kışlar soğuk geçmektedir. Marmara kıyılarında Karadeniz ikliminin 

etkisi görülür. Dolayısıyla burası yazları ılıktır.               
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İdari bölünüş olarak Balıkesir ili; Altıeylül, Ayvalık, Balya, Bandırma, Bigadiç, Burhaniye, Dursunbey, 

Edremit, Erdek, Gömeç, Gönen, Havran, İvrindi, Karesi, Kepsut, Manyas, Marmara Adası, Savaştepe, 

Sındırgı ve Susurluk ilçelerinden oluşmaktadır. 

                                                           
Şekil 2. Planlama Alanı – Balıkesir İlindeki Konumu 

 
Şekil 3. Planlama Alanı - Uydu Görüntüsü 
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1.2. ULAŞIM AĞINDAKİ YERİ 

Balıkesir, Çanakkale, Bursa ve İstanbul’u İzmir’e bağlayan karayolu üzerinde bir transit merkez 

durumundadır. Balıkesir ili İstanbul’a 292 km, Ankara’ya 548 km, İzmir’e 170 km, Bursa’ya 152 km, 

Çanakkale’ye 219 km uzaklıktadır. D200 (Bursa-Çanakkale Karayolu), D565 (Bursa-Balıkesir-İzmir 

Karayolu), D230 (Balıkesir-Edremit) gibi önemli karayolu bağlantıları bulunmaktadır. Deniz yolu 

ulaşımında Bandırma ilçesinden İstanbul’a feribot ve deniz otobüsü ile ulaşılabildiği gibi, Ayvalık 

ilçesinden Yunanistan’ın Midilli Adası’na da feribotla ulaşım sağlanmaktadır. Balıkesir Koca Seyit 

Havaalanının hizmete girmesiyle İstanbul ve Ankara’ya aktarmasız, diğer şehirlere ve Yurtdışına 

aktarmalı havayolu bağlantısı bulunmaktadır. Ayrıca Altıeylül ilçesinde bulunan Balıkesir Merkez 

Havaalanı içerisindeki Terminal binasının yenilenmesinden dolayı bölgeye hizmet verememektedir. İl 

merkezinde ve Bandırma ilçesinde Tren Garı bulunmakta olup, Bandırma-Balıkesir-Alsancak ile İzmir-

Balıkesir-Kütahya-Eskişehir-Ankara arası seferler düzenlenmektedir. 

 
Şekil 4. Planlama Alanı - TCK Ağındaki Konumu 

Planlama alanı yakın çevre ulaşım bağlantıları açısından incelendiğinde; Dursunbey ilçesinin ve Çiftçi 

Mahallesinin kuzeydoğusunda konumlanmıştır. Planlama alanı Dursunbey İlçesi, Çiftçi Mahallesinde 

bulunmakta olup, Balıkesir İl merkezine uzaklığı yaklaşık 85 km’dir. 
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Şekil 5. Planlama Alanı - Yakın Çevre Ulaşım Bağlantıları Haritası 

2. ANALİTİK ETÜT VE ANALİZLER 

2.1. MÜLKİYET ANALİZİ 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı hazırlanan Balıkesir İli, Dursunbey İlçesi, Çiftçi Mahallesi,                    

Ada 256, Parsel 109’da kayıtlı taşınmaz tapuda Ümit ÇİFTÇİ adına kayıtlıdır. 

İL-İLÇE MAHALLE/KÖY ADA 
NO 

PARSEL 
NO 

MALİK ANA 
TAŞINMAZIN 

NİTELİĞİ 

YÜZ ÖLÇÜMÜ 
(m²) 

BALIKESİR 

DURSUNBEY 
ÇİFTÇİ 256 109 ÜMİT ÇİFTÇİ TARLA 105.305,71 m² 
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Şekil 6. Planlama Alanı – Tapu 
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2.2. KADASTRAL DURUM ANALİZİ 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı hazırlanan Balıkesir İli, Dursunbey İlçesi, Çiftçi Mahallesi,                        

Ada 256, Parsel 109’da kayıtlı taşınmaz tapuda 105.305,71 m² büyüklüğündedir. 

 

Şekil 7. Planlama Alanı – Harita Plan Örneği 
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2.3. ARAZİ KULLANIM VE YAPI ANALİZİ 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı hazırlanan Balıkesir İli, Dursunbey İlçesi, Çiftçi Mahallesi,                      

Ada 256, Parsel 109’da kayıtlı taşınmaz tapuda “Tarla” olarak nitelendirilmektedir. Planlama alanının 

üzerinde yapı bulunmamakta olup, çevresinde ise Tarım ve Orman Alanları bulunmaktadır 

 

Şekil 8. Planlama Alanı – Uydu Görüntüsü Yakın 

2.4. SOSYAL VE EKONOMİK ÇEVRE ANALİZİ 

Türkiye İstatistik Kurumu’nun Adrese Dayalı Nüfus Kayıt Sistemi sonuçlarına göre Balıkesir’in 2024 

yılında nüfusu 1.276.096'dir. İçişleri Bakanlığı İller İdaresi Genel Müdürlüğü verilerine göre Balıkesir 

İlinin 20 ilçesi ve 1134 mahallesi bulunmaktadır.  
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Şekil 9. Planlama Alanı – Balıkesir İli ve İlçelerinin Nüfusu 

Planlama alanının bulunduğu Dursunbey İlçesi’nin 2024 yılı nüfusu; 32.778 kişidir.  

 
Şekil 10. Planlama Alanı – Dursunbey İlçesi Nüfus Grafiği 

Balıkesir ilinin yüzölçümü bakımından en büyük ilçesi olan Dursunbey’in Kütahya ve Bursa illerine 

sınırı bulunmaktadır. Dursunbey, İzmir-Ankara demiryolu üzerinde olduğundan Balıkesir-Manisa ve 

İzmir güzergahı ile Kütahya-Eskişehir ve Ankara güzergahına tren seferi bulunmaktadır. Bölge 

dağlıktır, ormanları kerestesi ve lokumu ile meşhurdur. İlçenin geçim kaynağı orman ve orman 

ürünlerine dayalı sanayi kollarından sağlanmaktadır. İlçede en önemli ticari faaliyet keresteciliktir. Bu 

sektör aynı zamanda nakliye sektörünün de gelişmesini sağlamıştır. İlçe çeşitli maden rezervlerine 

sahiptir. Bunlar; kömür, traverten mermeri (Arizona Kırmızısı, Verona Beyazı), krom, amatis taşı gibi 

madenlerdir. Kuru tarım ürünlerinden; buğday, arpa, çavdar, yulaf, mercimek ve nohut, meyve üretimi 

olarak en çok elma üretilmektedir. Gezip görülebilecek yerler arasında Kanyon, Suçıktı Mesire Yeri, 

Alaçam Sıradağları gibi pek çok yer vardır. Bölge adetâ Türkiye'nin Alpleri'dir. 
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2.5. HALİHAZIR HARİTA DURUMU 

Planlama alanına ilişkin 1/1000 ölçekli I21-D-14-D-4-C pafta no Hâlihazır Haritalar 23.07.2025 

tarihinde Balıkesir Büyükşehir Belediyesi tarafından onaylanmıştır. 

 

Şekil 11. Planlama Alanı – 1/1000 ölçekli Hâlihazır Durumu. 
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2.6. JEOLOJİK DURUM 

Taşınmazımızın da içinde bulunduğu alan için hazırlanan İmar Planı Amaçlı Jeolojik ve Jeoteknik Etüt 

Raporu; Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığının 28.09.2011 gün ve 102732 sayılı Genelgesi 

uyarınca, Balıkesir Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü’nce 26.12.2025 tarihinde 

onanmıştır. Hazırlanan İmar Planı Amaçlı Jeolojik ve Jeoteknik Etüt Raporu çalışması sonucunda; 

➢ İnceleme alanında arazi çalışmaları kapsamında; 9 adet Sondaj, 4 noktada DES ölçümü, 9 

profilde MASW Kırılma ve 5 noktada Mikrotremor ölçümü çalışmaları yapıldığı, Sondaj 

kuyularının açılması sırasında geçilen zemin tabakalarının izafi sıkılıkları ve mukavemet 

parametrelerini belirlemek amacıyla GÖBEL FORMASYONU birimlerinde toplamda 1 adet 

Standart Penetrasyon Deneyi (SPT) yapıldığı, Sondajlar sırasında zeminde her 1.5 m'de bir 

örselenmiş numuneler (SPT) alındığı belirtilmiştir. Sondajlar sırasında geçilen zemin 

tabakalarının alt ve üst derinlikleri, numune alınan seviyeler ve diğer tüm gözlemler ile 

değerlendirmeler Sondaj Arazi Loglarına işlendiği, inceleme alanında gözlenen altere andezit 

biriminin rezidüel seviyelerinde yapılan spt deneyinden alınan numunenin index ve fiziksel 

özelliklerini belirlemeye yönelik olarak 1 adet Atterberg Limitleri, 1 adet elek analizi ile 1 adet 

zemin sınıfı tanımlaması yapıldığı belirtilmiştir. İnceleme alanında gözlenen kaya birimlerin 

kaya mekaniği özelliklerini belirlemeye yönelik 38 adet birim hacim ağırlık deneyi, 9 adet tek 

eksenli basınç deneyi, 7 adet üç eksenli deneyi ve 29 adet nokta yükleme deneyi yapıldığı 

belirtilmiştir. 

➢ Balıkesir Büyükşehir Belediyesi İmar ve Şehircilik Daire Başkanlığı 07.08.2025 tarih ve E- 

11977187-115.01.99-313293 sayılı yazısında Balıkesir-Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 

ölçekli Çevre Düzeni Planı’nda “Tarım Alanı ve Orman Alanı” olarak belirtilmiş olup inceleme 

alanında yapılaşma bulunmadığı, inceleme alanında daha önceden yapılmış İmar Planına Esas 

Jeolojik-Jeoteknik Etüd Raporu bulunmadığı belirtilmiştir. 

➢ T.C. Balıkesir Valiliği İl Afet ve Acil Durum Müdürlüğü’nün 18.06.2025 tarih ve E-89712747-

754-1383587 sayılı yazısına istinaden inceleme alanında Afet Maruz Bölge bulunmadığı 

belirtilmiştir. 

➢ İnceleme alanının eğim durumları eğim haritasında gösterildiği, Mülga Bayındırlık ve İskan 

Bakanlığının yayınlamış olduğu Yer bilimsel verilerin entegrasyon el kitabı sayfa (86) göre 

Eğim aşağıdaki tablodan değerlendirildiğinde kategori olarak inceleme alanının eğiminin (0°-

5°) Yumuşak Eğimli Alan, (5°-15°) Düşük Eğimli Alan ve (15°-30°) Orta Eğimli alan sınıfına 

girdiği, inceleme alanının yamaç yönelimi doğu, batı ve güneye baktığı belirtilmiştir. 
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➢ İnceleme alanının jeolojisini yapılan çalışma ve literatür bilgilerine göre 1 formasyondan 

oluştuğu belirtilmiştir. Triyas yaşlı GÖBEL FORMASYONU (Tmg): İnceleme alanında 9 adet 

sondaj kuyusu açılmıştır. Açılan sondaj kuyularında bitkisel altında kahve renkli Göbel 

Formasyonu Proklastik Üyesine ait yer yer bloklu özellikte Altere Andezit birimi altında gri yer 

yer açık gri renkli parçalı kırıklı yer yer kırıklı çatlaklı özellikte Göbel Formasyonu Proklastik 

Üyesine ait Andezit birimi gözlemlendiği belirtilmiştir. 

➢ İnceleme alanında yapılan tüm çalışmalar neticesinde alanın jeolojisini oluşturan birimlerin 

zemin ve kaya seviyeleri ile bu seviyelerin jeoteknik özellikleri belirlenmiştir. 

• Göbel Formasyona ait Altere Andezit biriminde bilgi amaçlı yapılan Atterberg Limit 

Deneyleri sonucunda numune ‘‘NP – Plastik Olmayan Zemin’’ olarak belirlenmiş olup 

zemin kıvamlılığı, sıkışabilirliği gibi plastisite içeren zeminlerde yapılan tanımlamalar 

yapılmamıştır. 

• Göbel formasyonuna ait kaya birimler RQD’ye göre Çok Kötü Kaliteli- Kötü Kaliteli kayaç, 

nokta yüklemeye göre Çok Düşük Dayanımlı- Orta dayanımlı kayaç, tek eksenli basınç 

dayanım deneyine göre Çok Düşük- Düşük Dayanımlı kayaç grubundadır. 

➢ Arazide yapılan Jeofizik çalışmalar neticesinde VS30 hızı 890-926-763-859-1182-965-998-771-

784 m/sn olup zemin sınıfı ZC' dir. Zemin Hakim Titreşim Periyodu (0.21-0.22-0.21-0.22-0.17) 

0.00-0.25 sn aralığında olup tehlike düzeyi A(Düşük) olarak bulunduğu, Zemin büyütme ise 

(1.15-1.16- 1.10-1.01) 0.00-2.50 aralığında olup tehlike düzeyi A(Düşük) olarak bulunduğu, 

Deprem tehlike analizine göre inceleme alanı Yüksek Tehlikede kaldığı belirtilmiştir. 

➢ İnceleme alanında gözlenen birimler kaya nitelikli birimler olması sebebiyle şişme problemi 

beklenmediği belirtilmiştir. 

➢ İnceleme alanında yapılan sondaj çalışmalarında akifer niteliği taşıyan yer altı suyuna ve sızıntı 

suyuna rastlanılmadığı ancak besleme yağış koşullarına göre yeraltı suyu ve sızıntı suyu 

oluşabileceği hususu dikkate alınması gerektiği belirtilmiştir. İnceleme alanında açılan sondaj 

kuyuları ve araştırma çukurlarından yeraltı suyuna rastlanılmadığı, inceleme alanı ve 

çevresinde sulu tarım yapılmakta olup projelendirme ve yapım aşamasında gerekli tüm 

tedbirler alınarak gerekli drenaj sistemleri oluşturulması ve sistemlerin devamlı çalışması 

sürekli kontrol edilmesi gerektiği belirtilmiştir. İnceleme alanında mevsimsel yağışlardan 

dolayı yeraltı su seviyesinde ani yükselmeler oluşabileceğinden dolayı gerekli tüm mühendislik 

tedbirleri alınması, Devlet Su İşleri 25. Bölge Müdürlüğünün 24.06.2025 tarih ve E.32828584-

622.02- 5996546 sayılı kurum görüş yazısında belirtilen kriterlere harfiyen uyulması gerektiği 

belirtilmiştir. 
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➢ İnceleme alanının içerisinden kuru dere geçmekte olup Devlet Su İşleri 25. Bölge 

Müdürlüğünün 24.06.2025 tarih ve E.32828584-622.02-5996546 sayılı kurum görüş yazısında 

belirtilen kriterlere harfiyen uyulması ayrıca, son yıllarda inceleme alanı ve çevresinde şiddetli 

yağışlar sonucunda zeminde aşırı su birikmesi ve suların eğim yönünde hareketliliği 

görülmekte olup bu nedenle projelendirme ve yapım aşamasında gerekli tüm tedbirler alınarak 

çevre ve temel drenaj sistemleri oluşturulması ve sistemlerin devamlı çalışması sürekli kontrol 

edilmesi gerektiği belirtilmiştir. Ayrıca alanın mevcut topografik yapısı incelendiğinde eğim 

yönünde mevsimsel yağışların tehlikesi ile oluşan kuru dere niteliğinde dereler bulunmakta 

olup projelendirme ve yapım aşamasında dikkat edilmesi gerektiği belirtilmiştir. İnceleme alanı 

ve çevresinde sulu tarım yapılmakta olup projelendirme ve yapım aşamasında gerekli tüm 

tedbirler alınarak gerekli drenaj sistemleri oluşturulması ve sistemlerin devamlı çalışması 

sürekli kontrol edilmesi gerektiği, inceleme alanı sınırında kalan kuru, sürekli ve mevsimsel 

akış gösteren tüm derelerin yağışlı dönemlerde sellenme ile birlikte taşkın oluşturma riskine 

karşı planlama öncesi güncel DSİ görüşü alınması ve mutlaka güncel görüş doğrultusunda 

planlamaya gidilmesi gerektiği belirtilmiştir. 

➢ İnceleme alanında paleosismik çalışma yapılmadığı, bu çalışmada AFAD tarafından 18.03.2018 

tarih ve 30364 sayılı resmi gazetede yayımlanan ‘Türkiye Deprem Tehlike Haritası’ baz alınmış 

olup, yapıların projelendirilmesinde 1 Ocak 2019 tarihinde yürürlüğe giren “Türkiye Bina 

Deprem Yönetmelik” esaslarına titizlikle uyulması gerektiği belirtilmiştir. 

➢ İnceleme alanında gözlenen birimler kaya nitelikli birimler olması sebebiyle sıvılaşma 

beklenmediği belirtilmiştir. 

➢ MTA Heyelan Envanter Haritasında inceleme alanında aktif yelen bulunmadığı, Mülga 

Bayındırlık ve İskan Bakanlığının yayınlamış olduğu Yer bilimsel verilerin entegrasyon el kitabı 

sayfa (86) göre Eğim aşağıdaki tablodan değerlendirildiğinde kategori olarak inceleme alanının 

eğiminin (0°-5°) Yumuşak Eğimli Alan, (5°-15°) Düşük Eğimli Alan ve (15°-30°) Orta Eğimli 

alan sınıfına girdiği, inceleme alanında çıplak gözle yapılan inceleme sonunda eski menşeili 

herhangi bir heyelan rastlanmamış olup mevcut ve eğime bağlı olarak oluşması muhtemel olan 

şevlerle parsel bazlı zemin etütlerde şev stabilitesi analizleri yapılarak her türlü mühendislik 

tedbirleri alınması gerektiği ayrıca, inceleme alanı sınırlarında eğim değerinin >%10 olduğu 

eğimli kesimlerde yapılacak kazılarda oluşacak şevlerde stabilite problemleri ile 

karşılaşılabilineceği belirtilmiştir. İnceleme alanında, yapılaşma öncesi tüm yamaç boyunca 

yamacın stabilitesi göz önünde tutularak özellikle temel altı ve çevre drenaj sistemi, kademeli 

teraslama ve teraslama sonucu oluşacak yarmalar içinde istinat duvarı, kademeli istinat duvarı, 

kazık, mini kazık, ankraj vb. gerekli önlemlerin alınması gerektiği belirtilmiştir. 
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➢ İnceleme alanı sınırında kalan sürekli ve mevsimsel akış gösteren tüm derelerin yağışlı 

dönemlerde sellenme ile birlikte taşkın oluşturma riskine karşı planlama öncesi mutlaka 

güncel DSİ görüşü alınması ve güncel görüş doğrultusunda planlamaya gidilmesi gerektiği 

belirtilmiştir. 

➢ İnceleme alanında herhangi bir Çökme, Karstlaşma, Tasman, Tsunami, Tıbbi Jeoloji vb. 

problemlerin mevcut olmadığı gözlenmiştir. 

➢ Yapılan arazi gözlemleri, jeolojik veriler, litolojik yapı, sondaj-jeofizik çalışmalar, laboratuvar 

deneyleri, jeoteknik parametreler ve depremsellik özellikleri ile elde edilen veriler ışığında 

inceleme alanlarının yerleşime uygunluk değerlendirmesi 1 kategoride değerlendirilmiştir. 

Önlemli Alanlar 2.3 (ÖA-2.3): Önlem Alınabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Düşmesi 

(Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar 

İnceleme alanının Jeolojisini Triyas yaşlı Göbel Foormasyonuna ait Altere Andezit ve Andezit 

birimleri oluşturmaktadır. İnceleme alanının topoğrafik eğimi %0-9, %9-27, %27-58 arasında 

değişmektedir. Göbel Formasyona ait Altere Andezit biriminde bilgi amaçlı yapılan Atterberg 

Limit Deneyleri sonucunda numune ‘‘NP – Plastik Olmayan Zemin’’ olarak belirlenmiş olup 

zemin kıvamlılığı, sıkışabilirliği gibi plastisite içeren zeminlerde yapılan tanımlamalar 

yapılmadığı belirtilmiştir. Göbel formasyonuna ait kaya birimler RQD’ye göre Çok Kötü Kaliteli- 

Kötü Kaliteli kayaç, nokta yüklemeye göre Çok Düşük Dayanımlı- Orta dayanımlı kayaç, tek 

eksenli basınç dayanım deneyine göre Çok Düşük- Düşük Dayanımlı kayaç grubundadır. 

İnceleme alanında yapılan gözlemler, arazi ve büro çalışmaları sonucunda, inceleme alanında 

kompleks kütle hareketleri sorunları gözlendiği elde edilen veriler doğrultusunda inceleme 

alanın da heyelan ve kaya düşmesi (kompleks hareket) sorunlarının meydana gelebileceği 

alana yönelik meydana gelebilecek heyelan ve kaya düşmesi vb kompleks kütle hareketleri 

sorunlarının mühendislik önlemleri ile önlenebileceği kanaatine varıldığından bu alanlar 

yerleşime uygunluk açısından Önlemli Alanlar 2.3 (ÖA-2.3): Önlem Alınabilecek Nitelikte 

Heyelan ve Kaya Düşmesi (Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar olarak değerlendirilmiş ve 

bu alanlarda; 

• İnceleme alanını etkileyebilecek gömülü, yarı gömülü, askıdaki bloklar ya yerinde ıslah 

edilmeli ya da ayrıntılı kinematik analizleri yapılarak kaya düşmesi riskini bertaraf 

edecek yöntem/yöntemler belirlenerek uygulanmalıdır. 

• Zemin ve temel etüt çalışmalarında yapılacak kazılar, planlanacak yapı yükleri ve alanı 

etkileyecek dış yükler hesaba alınarak tüm yamaçlar boyunca stabilite analizleri 

yapılmalı, stabiliteyi sağlayacak mühendislik önlemleri belirlenmeli ve uygulanmalıdır. 
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• Mevcut stabil yapıyı bozucu her türlü kontrolsüz kazıdan kaçınılmalı, bu alanlarda 

yapılacak mevcut ve derin kazılarda oluşacak şevler uygun projelendirilmiş istinat 

yapıları ile desteklenmelidir. 

• Göbel Formasyonuna ait altere andezit biriminin heterojen yapıda olması sebebiyle 

inceleme alanında zemin büyütmesi, şişme, oturma-farklı oturma, taşıma gücü vb. 

mühendislik parametreleri yapı-zemin etkileşimine uygun olarak detaylı olarak 

irdelenmeli, yapılan analizlere göre tüm önlemler belirlenmeli ve uygulanmalıdır. 

• Parsel sınırında yüksek şevler oluşturulmasından kaçınılmalı, mevcut şevler ve kazı 

şevleri uzun süre açıkta bırakılmamalı ve projelendirilmiş istinat yapıları ile 

desteklenmelidir. 

• Yapı temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine 

oturtturulmalı veya taşıttırılmalıdır. 

• Yol, altyapı ve parsel güvenliği sağlanmadan kazı işlemlerine başlanmamalıdır. 

• Yüzey suları, atık sular ve yeraltı suyu ortamdan uzaklaştırılarak uygun drenaj 

sistemleri yapılmalıdır. 

• Eğimin yüksek olduğu yerlerde stabiliteyi sağlayacak gerekli önlemler belirlenmeli ve 

uygulanmalıdır. 

• Zemin ve temel etüt çalışmalarında statik projeye esas üst yapının temel tipi, temel 

derinliği ile temelin taşıttırılacağı seviyelerin mühendislik parametreleri (şişme, oturma, 

sıvılaşma, taşıma gücü vb.) detaylı olarak irdelenmeli, gerekmesi halinde alanında 

uzman kişilerce önlem projeleri hazırlanmalı ve uygulanmalıdır. 

• İnceleme alanı dahilinde kalan ve sürekli/mevsimsel akış gösteren veya kuru halde olan 

tüm dere ve dere yatakları için taşkın ve sellenme tehlikesine yönelik planlama öncesi 

mutlaka DSİ'den güncel görüş alınmalı ve bu görüş doğrultusunda planlamaya 

gidilmelidir. 

• Tüm alt yapı donanımlarının (elektrik, su, yol, doğalgaz, kanalizasyon vb.) depreme 

dirençli/dayanımlı şekilde tasarlanması gerekmektedir. 

• Her türlü yapılaşmada “Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkındaki Yönetmelik” ve 

“Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği” hükümlerine uyulmalıdır. 

➢ Bu raporun amacı; Balıkesir İli, Dursunbey İlçesi, Çiftçi Mah., 1 adet 1/1000 ölçekli I21-D-14-D-

4- C nolu hâlihazır paftada ve 1 adet 1/5000 ölçekli I21-D-14-D nolu hâlihazır paftada sınırları 

belirtilen alanın İmar Planına Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt çalışması olup zemin etüt raporu 



 

     16 

   

yerine kullanılamayacağı, yapılaşma öncesi ilgili yönetmelik ve genelge hükümleri ile bu 

rapordaki uyarılar dikkate alınarak parsel bazında zemin etüdü istenmesi gerektiği 

belirtilmiştir. 

Balıkesir Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü’nce 26.12.2025 tarihinde onaylanan 

1/5000 ve 1/1000 Ölçekli İmar Planlarına Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etüt Raporu doğrultusunda 

Önlemli Alanlar 2.3 (ÖA-2.3): Önlem Alınabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Düşmesi 

(Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar olarak belirlenen yerleşime uygunluk haritaları aynen plan 

üzerine aktarılmıştır. 

 

Şekil 12. Planlama Alanı – Yerleşime Uygunluk Haritası 

2.7. DEPREMSELLİK DURUMU 

En son 1996 yılında yürürlüğe giren Türkiye Deprem Bölgeleri Haritası, AFAD Deprem Dairesi 

Başkanlığı tarafından yenilenmiş, 18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayılı (mükerrer) Resmi Gazete’ de 

yayımlanmıştır. Yeni harita 1 Ocak 2019 tarihinde yürürlüğe girmiştir. Türkiye Deprem Tehlikesi 

Haritasına göre; proje yeri ve proje alanın da içinde bulunduğu Balıkesir İli, Dursunbey İlçesi I. Derece 

Deprem Bölgesinde yer almaktadır. 
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Şekil 13. Planlama Alanı – Türkiye Deprem Tehlikesi Haritası 

2.8. GÜNEŞ ENERJİSİNE DAYALI ÜRETİM TESİSİNE İLİŞKİN TEKNİK DEĞERLENDİRME 

RAPORU 

Balıkesir İli, Dursunbey İlçesi, Çiftçi Mahallesi, Ada 256, Parsel 109’da kayıtlı taşınmaz için ULUDAĞ-

GES-2714 Başvuru numaralı Teknik Değerlendirme Raporu bulunmaktadır.  
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Şekil 14. Güneş Enerjisine Dayalı Üretim Tesisine İlişkin Teknik Değerlendirme Raporu 
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2.9. ÇEVRESEL ETKİ DEĞERLENDİRME 

Balıkesir İli, Dursunbey İlçesi, Çiftçi Mahallesi, Ada 256, Parsel 109’da kayıtlı taşınmaz için Balıkesir 

Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü’nün bila tarih ve 13713013 sayılı yazısında 

“Çevresel Etki Değerlendirmesi Olumlu” kararı verilmiş olup, yazıya istinaden söz konusu faaliyete 

ilişkin proje tanıtım dosyası ve eklerinde belirtilen hususlar ile 2872 sayılı Çevre Kanunu ve bu 

kanuna istinaden yürürlüğe giren ilgili yönetmeliklere uyulması, mer'i mevzuat uyarınca ilgili kurum/ 

kuruluşlardan gerekli izinlerin alınması, ÇED Yönetmeliği'nin 18. Maddesi gereğince alınan izin ve 

ruhsatlar ile yatırımın başlangıç, işletme ve işletme sonrası dönemlerine ilişkin raporların Çevre, 

Şehircilik ve İklim Değişikliği İl Müdürlüğü'ne iletilmesi gerekmektedir. 

 

Şekil 15. Çevresel Etki Değerlendirme Belgesi 
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3. PLAN HİYERARŞİSİ 

3.1. 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI 

Çevre, Şehircilik ve İklim Değişikliği Bakanlığı tarafından 05.06.2015 tarihinde Bakanlık oluru ile 

onaylanan Balıkesir-Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı’nda söz konusu 

planlama alanı “Tarım Alanı” ve “Orman Alanı” olarak belirlenmiştir.  

 

Şekil 16. Planlama Alanı – 1/100.000 Ölçekli Balıkesir-Çanakkale Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Planındaki Yeri 

3.2. 1/5000 ÖLÇEKLİ MEVCUT NAZIM İMAR PLANI 

Planlama alanımıza ilişkin onaylı 1/5000 ölçekli Mevcut Nazım İmar Planı bulunmamaktadır. 

3.3. 1/1000 ÖLÇEKLİ MEVCUT İMAR PLANI 

Planlama alanımıza ilişkin onaylı 1/1000 ölçekli Mevcut İmar Planı bulunmamaktadır. 

4. KURUM VE KURULUŞ GÖRÜŞLERİ 

Balıkesir İli, Dursunbey İlçesi, Çiftçi Mahallesi, Ada 256, Parsel 109’da kayıtlı taşınmazın bir kısmına 

ilişkin hazırlanan Yenilenebilir Enerji Kaynaklarına Dayalı Üretim Tesisi Alanı (Güneş Enerji Santrali) 

(7,37854 MWm / 5 MWe) amaçlı 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı kapsamında alınan kurum 

görüşleri plan açıklama raporu eki olan CD’de yer almaktadır. 
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5. PLANIN AMACI VE GEREKÇESİ 

Planlama alanımız Balıkesir-Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planında 

“Tarım Alanı” ve “Orman Alanı” olarak belirlenmiş olup, bu planın 8.37 “Yenilenebilir Enerji Üretim 

Alanları” maddesi doğrultusunda taşınmazımızın bir kısmı üzerinde Üretim Gücü 5 MWe, Mekanik 

Gücü 7,37854 MWm gücünde Güneş Enerji Santrali (GES) ile ilgili “Yenilenebilir Enerji Kaynaklarına 

Dayalı Üretim Tesisi Alanı (Güneş Enerji Santrali)” olarak tesis oluşturabilme amacıyla 1/1000 ölçekli 

Uygulama İmar Planı hazırlanmıştır. 

6. PLANLAMA KARARLARI 

Enerji üretim sistemlerinde yaşanan teknolojik gelişmelerin sonucunda enerji sistemlerinin kurulum 

maliyeti düşürülmüş ve bunun yanında ülkemizde yapılan yasal düzenlemeler ile enerji üretim 

sistemlerinin kurulumu kolaylaşmış, bu da yatırımcıların yatırım taleplerinde artışa sebep olmuş ve 

rüzgar ile güneş süresinin uzun ve kaliteli olduğu yörede bu yönde talepler ortaya çıkmıştır. 

Enerjinin maliyetinin düşük olması ve ülke öz kaynakları ile karşılanarak dışa bağımlılık azaltıldığı 

oranda ülkemiz dış piyasa ile rekabet edebilir ve iç piyasaya düşük maliyetli ürünler sunulabilir. 

Böylelikle ülke kendi kendine yetebilen ve ihracat yapabilen ülke durumuna gelebilir. Bu durum göz 

önünde bulundurularak son yıllarda ülkemizde öz kaynaklarımızı kullanarak kendi enerjimizi 

üretmeye yönelik çalışmalar hız kazanmıştır. Bu amaçla yasal düzenlemeler yapılmış, geçmişten gelen 

hidro santraller ve termik santrallerin dışında, çevreye en az zararlı rüzgâr ve güneş enerjiklerine 

dayalı elektrik santrallerine ağırlık verilmiştir. Bu tesislerin kurulması ve işletilmesi devlet tekelinden 

çıkarılarak özel sektörün bu alanlarda yatırım yapmasına olanak sağlanmış ve bölgelerin 

potansiyellerine göre teşvikler hazırlanmıştır. 

1/1000 ölçekli “Yenilenebilir Enerji Kaynaklarına Dayalı Üretim Tesisi Alanı (Güneş Enerji Santrali)” 

amaçlı Uygulama İmar Planı hazırlanan taşınmazda bu doğrultuda ülkemize temiz enerji sağlamaya 

yönelik bir çalışma olarak planlanmıştır. Bu doğrultuda 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı 

hazırlanan taşınmaz Balıkesir İli, Dursunbey İlçesi, Çiftçi Mahallesi, Ada 256, Parsel 109’da kayıtlı olup, 

taşınmazın bir kısmı üzerinde “Yenilenebilir Enerji Kaynaklarına Dayalı Üretim Tesisi Alanı (Güneş 

Enerji Santrali)” oluşturabilmek üzere planlama çalışması başlamış ve bu amaçla ilgili Kurum ve 

Kuruluşlardan görüş alınarak plan üzerine aktarılmıştır. 

Yenilenebilir Enerji Kaynaklarına Dayalı Üretim Tesisi Alanı (Güneş Enerji Santrali) yapımına yönelik 

olarak hazırlanan 1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı’nda planlama alanımızın güneyinden geçen 

kadastral yol 10 m genişliğinde Araç Yolu olarak planlanmıştır. Ayrıca planlama alanı içerisine 

yönlendirilen 10 m genişliğinde Araç Yolu planlanmış olup, bu yol Otopark Alanı ile sonlandırılmıştır.  
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Yenilenebilir Enerji Kaynaklarına Dayalı Üretim Tesisi Alanı (Güneş Enerji Santrali) olarak belirlenen 

alan üzerinde kurulacak Güneş Enerji Santralinin Üretim Gücü 5 MWe, Mekanik Gücü 7,37854 MWm 

olup, tesisin toplam kurulu gücünün değişmesi durumunda bu imar planında değişiklik yapılması 

zorunludur. 

Yenilenebilir Enerji Kaynaklarına Dayalı Üretim Tesisi Alanı (Güneş Enerji Santrali) içerisinde; güneş 

panelleri ve bu güneş panellerinin çalışmasını sağlayacak tüm teknik alt yapı ve üst yapı tesisleri 

(Yeteri kadar Trafo, İrtibat Merkezi, Toplama Merkezi, Şalt Merkezi, Ana Kontrol Sistemi vb.) ile tesisin 

tamamlayıcısı nitelikte İdari Tesis, Bekçi Evi vb. yapılar yapılabilecektir. 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında ilave nüfus oluşmamış ve bu doğrultuda planlama 

alanımız içinde ilave Donatı Alanı ayrılmamıştır. 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı sonucunda planlama alanı içinde elde edilen değerler 

aşağıda verilmiştir. 

ALAN DAĞILIMI 

PLAN ADI 

Balıkesir İli, Dursunbey İlçesi, Çiftçi Mahallesi, 256 Ada, 109 Parselin Bir 

Kısmına İlişkin Hazırlanan Yenilenebilir Enerji Kaynaklarına Dayalı Üretim 

Tesisi Alanı (Güneş Enerji Santrali) (7,37854 MWm / 5 MWe) 

ÖLÇEĞİ 1/1000 

İLİ BALIKESİR 

İLÇESİ DURSUNBEY 

PLANLAMA ALANI 76.933,61 m² 

Alan Adı Adet Oran Durum (m²) 

YED ALANI 1 %99,41 75.024,96 m² 

YOL 1 %00,59 1.908,65 m2 
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Şekil 17. Planlama Alanı – 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı. 
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7. EKLER 
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Balıkesir İli, Dursunbey İlçesi, Çiftçi Mahallesi,  
256 Ada, 109 Parselin Bir Kısmına İlişkin Hazırlanan  

Yenilenebilir Enerji Kaynaklarına Dayalı Üretim Tesisi Alanı 
 (Güneş Enerji Santrali) (7,37854 MWm / 5 MWe)  

1/1000 Ölçekli Uygulama İmar Planı 

Plan Açıklama Raporu 

PLAN MÜELLİFİ PLAN MÜELLİFİ (A GRUBU) 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
Balıkesir İli, Dursunbey İlçesi, Çiftçi Mahallesi, 256 Ada 109 parselin bir 

kısmına ilişkin 5 MWe/7,37854 MWm kurulu gücünde Güneş Enerji Santrali 

yapılmasına yönelik hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı  
 

 

EKİ 

PLAN AÇIKLAMA RAPORUDUR. 

-Bu Plan Açıklama Raporu kapak dahil 32 sayfadır. 

 


