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1. PLANLAMA ALANININ GENEL OZELLIKLERI
1.1. YERLESMENIN GENEL KONUMU

Tekirdag

Balikesir

Sekil 1. Planlama Alani - Marmara Boélgesi'ndeki Konumu

Yiiz 6lgiimii 14.299 km? olan Balikesir ilinin topraklar1 39°20°-40°30’ Kuzey paralelleri ve 26°30’-
28°30’ Dogu meridyenleri arasinda yer alir. Kuzeybati Anadolu'da bulunan il, doguda Bursa ve
Kiitahya illeri, giineyde Manisa ve Izmir illeri ve batida Canakkale ili ile komsudur. ilin kuzey yéndeki
en uc¢ noktasi gineydekine 175 kilometre, dogu yondeki en u¢ noktasi batisindakine 210 kilometre

uzakliktadir.

[lin topraklarinin biiyiik bir kismi1 Marmara Bolgesi'nde, geri kalan kism1 da Ege Bolgesi'ndedir. Hem
Marmara hem de Ege Denizi'ne kiy1 bulunmakta olup Tiirkiye genelinde iki deniz ile komsu olan 6
ilden biridir. 290,5 km'lik kiy1 bandinin 115,5 km'si Ege Denizi'nde, 175 km'si de Marmara
Denizi'ndedir. Ege Denizi'ndeki kiyilarin uzunlugu 115,5 km (Ayvalik:54 km, Gome¢:17,5 km,
Burhaniye:12 km, Edremit:32 km); Marmara denizindeki kiy1 uzunlugu ise 175,25 km (G6nen:8 km,
Erdek:3475 km, Marmara:72.5 km, Bandirma:60 km)’dir.

Yazlar sicak ve kurak, kislar 1lik ve yagish gecen Ege kiyilarinda hiikiim siiren Akdeniz iklimi, ilin
genelinde de goriilmektedir. Batidan doguya, kuzeyden gilineye gidildikce Karasal iklim etkisini
arttirir. Bu ylzden i¢ kesimlerde kislar soguk gegcmektedir. Marmara kiyilarinda Karadeniz ikliminin

etkisi gortiliir. Dolayisiyla burasi yazlari ihiktir.



[dari boliiniis olarak Balikesir ili; Altieylil, Ayvalik, Balya, Bandirma, Bigadig, Burhaniye, Dursunbey,
Edremit, Erdek, Gomeg, Gonen, Havran, [vrindi, Karesi, Kepsut, Manyas, Marmara Adasi, Savastepe,

Sindirgi ve Susurluk ilgelerinden olusmaktadir.

Balikesir
merkezi

Burhaniye
Savastepe

Sekil 2. Planlama Alam - Balikesir ilindeki Konumu
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Sekil 3. Planlama Alani - Uydu Goriintiisii



1.2. ULASIM AGINDAKIi YERI

Balikesir, Canakkale, Bursa ve Istanbul’'u izmir'e baglayan karayolu iizerinde bir transit merkez
durumundadir. Balikesir ili Istanbul’a 292 km, Ankara’ya 548 km, [zmir'e 170 km, Bursa’ya 152 km,
Canakkale’ye 219 km uzakliktadir. D200 (Bursa-Canakkale Karayolu), D565 (Bursa-Balikesir-izmir
Karayolu), D230 (Balikesir-Edremit) gibi 6nemli karayolu baglantilar1 bulunmaktadir. Deniz yolu
ulasiminda Bandirma ilgesinden Istanbul’a feribot ve deniz otobiisii ile ulagilabildigi gibi, Ayvalik
ilcesinden Yunanistan’in Midilli Adasi’na da feribotla ulasim saglanmaktadir. Balikesir Koca Seyit
Havaalaninin hizmete girmesiyle Istanbul ve Ankara’ya aktarmasiz, diger sehirlere ve Yurtdisina
aktarmali havayolu baglantis1 bulunmaktadir. Ayrica Altieylill ilgesinde bulunan Balikesir Merkez
Havaalani icerisindeki Terminal binasinin yenilenmesinden dolay1 bélgeye hizmet verememektedir. il
merkezinde ve Bandirma ilcesinde Tren Gar1 bulunmakta olup, Bandirma-Balikesir-Alsancak ile [zmir-

Balikesir-Kiitahya-Eskisehir-Ankara arasi seferler diizenlenmektedir.
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Sekil 4. Planlama Alani - TCK Agindaki Konumu

Planlama alani yakin ¢evre ulasim baglantilar agisindan incelendiginde; Dursunbey ilgesinin ve Ciftci
Mabhallesinin kuzeydogusunda konumlanmistir. Planlama alan1 Dursunbey Ilcesi, Ciftci Mahallesinde

bulunmakta olup, Balikesir il merkezine uzakhg yaklasik 85 km’dir.
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Sekil 5. Planlama Alani - Yakin Cevre Ulasim Baglantilar1 Haritasi

2. ANALITIK ETUT VE ANALIiZLER
2.1. MULKIYET ANALIZi

1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam hazirlanan Balikesir ili, Dursunbey ilgesi, Ciftci Mahallesi, Ada 256,
Parsel 109’da kayitl tasinmaz tapuda Umit CIFTCI adina kayithdr.

fL-iLCE MAHALLE/KOY | ADA | PARSEL MALIK ANA YUZ OLCUMU
NO NO TASINMAZIN (m?)
NITELIGI
BALIKESIR L L
CIFTCI 256 109 UMIT CIFTCI TARLA 105.305,71 m?
DURSUNBEY




BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 17-12-2025-11:00

‘weblopu &

rapunun kisayoly

Kaydi Olugturan: UMIT GIFTGI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayl - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 256/109
Taginmaz Kimlik No: 104405420 AT Yiizélglim(m2): 105305.71
il/lige: BALIKESIR/DURSUNBEY Bagimsiz Boltim Nitelik:
Kurum Ad: Dursunbey Bagimsiz B&lum Brit
Mahalle/Koy Adr: GIFTGI Mah. YuzOlgtim:
Mevkii; Kalburca Bagimsiz Bolim Net
Cilt/S 'yf N 36/3476 W2ORgIm(:
ilt/Sayfa No:
- Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: Tarla
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
878584980 (SN:146861233) UMIT GIFTGI : - 171 105305.71 | 105305.71 Satig -
MUSTAFA Oglu 23-05-2025
39461

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 7vVWFNvZBH1sJ kodunu Online Iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

Sekil 6. Planlama Alan1 - Tapu



2.2. KADASTRAL DURUM ANALIZi

1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 hazirlanan Balikesir ili, Dursunbey il(;esi, Ciftci Mahallesi, Ada 256,
Parsel 109’da kayith tasinmaz tapuda 105.305,71 m? biiyiikliigiindedir.
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Sekil 7. Planlama Alani - Harita Plan Ornegi
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2.3.ARAZi KULLANIM VE YAPI ANALIZi

1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 hazirlanan Balikesir ili, Dursunbey il(;esi, Ciftci Mahallesi, Ada 256,
Parsel 109°da kayith tasinmaz tapuda “Tarla” olarak nitelendirilmektedir. Planlama alaninin iizerinde

yap1 bulunmamakta olup, ¢evresinde ise Tarim ve Orman Alanlar1 bulunmaktadir.

Sumbatltburun T,

Sekil 8. Planlama Alani - Uydu Goriintiisii Yakin
2.4. SOSYAL VE EKONOMIK CEVRE ANALIZi

Tiirkiye Istatistik Kurumu’'nun Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore Balikesir'in 2024
yilinda niifusu 1.276.096'dir. icisleri Bakanhg iller idaresi Genel Miidiirliigii verilerine gére Balikesir

[linin 20 ilcesi ve 1134 mahallesi bulunmaktadir.



2024 yih sonunda Balikesir ili ve ilgelerinin yerlesim yeri ve niifusla ilgili sayisal bilgileri

iice Niifus 2023 | Niifus 2024 | Fark | Degisim % | Mah.Say. Alam km257] | Yogunluk
Altieyliil 185.458 185.351 -107 |-0,06 94 956 194
Ayvalik 74643 75.126 483 | 065 34 305 246
Balya 13.000 12.695 -305 |-2,35 46 797 16
Bandirma | 166836 167.363 527 0,32 55 755 222
Bigadig 49177 48.445 732 | -1,49 80 1108 44
Burhaniye |65 790 67 039 1.249 | 1,90 39 420 160
Dursunbey | 33 621 32,778 -843 |-257 110 1719 19
Edremit 171.700 173.689 1.989 | 1,16 47 682 255
Erdek 32 268 32.021 -247 | -0,77 28 307 104
Gomecg 17.556 18.269 713 | 4,06 13 171 107
Gonen 75572 75.486 -86 -0,11 101 1162 65
Havran 28 287 28.107 -180 |-0,64 34 565 50
ivrindi 31.626 31.386 -240 |-0,76 70 818 38
Karesi 188 846 190.427 1.581 | 0,84 70 695 274
Kepsut 21.804 21.886 82 0,38 69 889 25
Manyas 18190 17 890 -300 |-1,65 50 634 28
Marmara | 11 454 11.708 254 | 222 14 134 87
Savastepe | 16.787 16.547 -240 |-1,43 50 427 39
Sindirgi 32.879 32.133 -746 | -2.27 75 1387 23
Susurluk | 38.025 37.750 275 |-0,72 54 652 58
Balikesir | 1.273.519 | 1.276.096 | 2.577 0,20 1.133 14.583 88

Sekil 9. Planlama Alam - BaliKkesir ili ve il¢elerinin Niifusu

Planlama alaninin bulundugu Dursunbey Ilgesi’nin 2024 yili niifusu; 32.778 kisidir.

Dursunbey Niifus Grafigi
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Sekil 10. Planlama Alan1 - Dursunbey ilgesi Niifus Grafigi

Balikesir ilinin ytizol¢glimi bakimindan en biiyiik ilcesi olan Dursunbey’in Kiitahya ve Bursa illerine
sinir1 bulunmaktadir. Dursunbey, Izmir-Ankara demiryolu iizerinde oldugundan Balikesir-Manisa ve
Izmir giizergah1 ile Kiitahya-Eskisehir ve Ankara giizergahina tren seferi bulunmaktadir. Bolge
dagliktir, ormanlar1 kerestesi ve lokumu ile meshurdur. ilgenin gecim kaynag orman ve orman
tiriinlerine dayal sanayi kollarindan saglanmaktadir. Ilcede en 6nemli ticari faaliyet keresteciliktir. Bu
sektor ayn1 zamanda nakliye sektoriiniin de gelismesini saglamistir. Ilge cesitli maden rezervlerine
sahiptir. Bunlar; komiir, traverten mermeri (Arizona Kirmizisi, Verona Beyazi), krom, amatis tasi gibi
madenlerdir. Kuru tarim tirlinlerinden; bugday, arpa, ¢avdar, yulaf, mercimek ve nohut, meyve liretimi
olarak en ¢ok elma tiretilmektedir. Gezip goriilebilecek yerler arasinda Kanyon, Sucikti Mesire Yeri,

Alacam Siradaglari gibi pek ¢ok yer vardir. Bolge adeta Tirkiye'nin Alpleri'dir.



2.5.HALIHAZIR HARITA DURUMU

Planlama alanina iliskin 1/5000 6lg¢ekli 121-D-14-D pafta no Halihazir Haritalar 24.11.2020 tarihinde

Balikesir Bliyiiksehir Belediyesi tarafindan onaylanmistir.

Sekil 11. Planlama Alani - 1/5000 6l¢ekli Halihazir Durumu.

2.6.JEOLOJIK DURUM

Tasinmazimizin da iginde bulundugu alan i¢in hazirlanan imar Plan1 Amacl Jeolojik ve Jeoteknik Etiit
Raporu; Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhginin 28.09.2011 giin ve 102732 sayih Genelgesi
uyarinca, Balikesir Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii'nce 26.12.2025 tarihinde

onanmistir. Hazirlanan imar Plan1 Amacl Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu ¢alismasi sonucunda;

> Inceleme alaninda arazi calismalar1 kapsaminda; 9 adet Sondaj, 4 noktada DES él¢iimii, 9
profilde MASW Kirilma ve 5 noktada Mikrotremor oOl¢ciimii calismalar1 yapildigi, Sondaj
kuyularinin ag¢ilmasi sirasinda gecilen zemin tabakalarinin izafi sikiliklar1 ve mukavemet
parametrelerini belirlemek amaciyla GOBEL FORMASYONU birimlerinde toplamda 1 adet
Standart Penetrasyon Deneyi (SPT) yapildigi, Sondajlar sirasinda zeminde her 1.5 m'de bir
orselenmis numuneler (SPT) alindigr belirtilmistir. Sondajlar sirasinda gecilen zemin

tabakalarinin alt ve iist derinlikleri, numune alinan seviyeler ve diger tim gozlemler ile
10



degerlendirmeler Sondaj Arazi Loglarina islendigi, inceleme alaninda gozlenen altere andezit
biriminin rezidiiel seviyelerinde yapilan spt deneyinden alinan numunenin index ve fiziksel
ozelliklerini belirlemeye yonelik olarak 1 adet Atterberg Limitleri, 1 adet elek analizi ile 1 adet
zemin smifi tanimlamasi yapildig1 belirtilmistir. Inceleme alaninda gozlenen kaya birimlerin
kaya mekanigi 6zelliklerini belirlemeye yonelik 38 adet birim hacim agirlik deneyi, 9 adet tek
eksenli basing deneyi, 7 adet li¢ eksenli deneyi ve 29 adet nokta yiikleme deneyi yapildigi

belirtilmistir.

Balikesir Biiyiiksehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Daire Baskanligi 07.08.2025 tarih ve E-
11977187-115.01.99-313293 sayili yazisinda Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000
Olcekli Cevre Diizeni Plani’'nda “Tarim Alani ve Orman Alani1” olarak belirtilmis olup inceleme
alaninda yapilasma bulunmadig), inceleme alaninda daha énceden yapilmis imar Planina Esas

Jeolojik-Jeoteknik Etiid Raporu bulunmadig: belirtilmistir.

T.C. Balikesir Valiligi Il Afet ve Acil Durum Miidiirligi’'niin 18.06.2025 tarih ve E-89712747-
754-1383587 sayili yazisina istinaden inceleme alaninda Afet Maruz Bolge bulunmadigi

belirtilmistir.

Inceleme alaninin egim durumlar egim haritasinda gosterildigi, Miilga Bayindirlik ve Iskan
Bakanliginin yayinlamis oldugu Yer bilimsel verilerin entegrasyon el kitab1 sayfa (86) gore
Egim asagidaki tablodan degerlendirildiginde kategori olarak inceleme alaninin egiminin (0°-
5°) Yumusak Egimli Alan, (5°-15°) Diisiik Egimli Alan ve (15°-30°) Orta Egimli alan sinifina

girdigi, inceleme alaninin yamag yonelimi dogu, bat1 ve giineye baktig1 belirtilmistir.

Inceleme alaninin jeolojisini yapilan calisma ve literatiir bilgilerine goére 1 formasyondan
olustugu belirtilmistir. Triyas yash GOBEL FORMASYONU (Tmg): inceleme alaninda 9 adet
sondaj kuyusu ag¢imistir. Acilan sondaj kuyularinda bitkisel altinda kahve renkli Gobel
Formasyonu Proklastik Uyesine ait yer yer bloklu 6zellikte Altere Andezit birimi altinda gri yer
yer acik gri renkli parcali kirikl yer yer kirikli ¢catlakl 6zellikte Gobel Formasyonu Proklastik

Uyesine ait Andezit birimi gozlemlendigi belirtilmistir.

Inceleme alaninda yapilan tiim ¢alismalar neticesinde alanin jeolojisini olusturan birimlerin

zemin ve kaya seviyeleri ile bu seviyelerin jeoteknik 6zellikleri belirlenmistir.

e Gobel Formasyona ait Altere Andezit biriminde bilgi amagh yapilan Atterberg Limit
Deneyleri sonucunda numune “NP - Plastik Olmayan Zemin” olarak belirlenmis olup
zemin kivamlilig, sikisabilirligi gibi plastisite iceren zeminlerde yapilan tanimlamalar

yapilmamistir.

11



e Gobel formasyonuna ait kaya birimler RQD’ye gore Cok Kot Kaliteli- Kotii Kaliteli kayac,
nokta yiiklemeye gore Cok Diisiik Dayanimli- Orta dayanimh kayagc, tek eksenli basing
dayanim deneyine gore Cok Diigiik- Duiisiik Dayaniml kaya¢ grubundadir.

» Arazide yapilan Jeofizik ¢alismalar neticesinde VS30 hiz1 890-926-763-859-1182-965-998-771-
784 m/sn olup zemin sinifit ZC' dir. Zemin Hakim Titresim Periyodu (0.21-0.22-0.21-0.22-0.17)
0.00-0.25 sn araliginda olup tehlike diizeyi A(Dusiik) olarak bulundugu, Zemin biiyliitme ise
(1.15-1.16- 1.10-1.01) 0.00-2.50 araliginda olup tehlike diizeyi A(Diisiik) olarak bulundugu,

Deprem tehlike analizine gore inceleme alani Ytiiksek Tehlikede kaldig1 belirtilmistir.

> Inceleme alaninda gozlenen birimler kaya nitelikli birimler olmasi sebebiyle sisme problemi

beklenmedigi belirtilmistir.

> Inceleme alaninda yapilan sondaj calismalarinda akifer niteligi tasiyan yer alti suyuna ve sizinti
suyuna rastlanilmadig1 ancak besleme yagis kosullarina gore yeralti suyu ve sizinti suyu
olusabilecegi hususu dikkate alinmasi gerektigi belirtilmistir. inceleme alaninda acilan sondaj
kuyular1 ve arastirma c¢ukurlarindan yeralti suyuna rastlanilmadig), inceleme alani ve
cevresinde sulu tarim yapilmakta olup projelendirme ve yapim asamasinda gerekli tim
tedbirler alinarak gerekli drenaj sistemleri olusturulmasi ve sistemlerin devaml c¢alismasi
stirekli kontrol edilmesi gerektigi belirtilmistir. Inceleme alaninda mevsimsel yagislardan
dolay yeralti su seviyesinde ani yiikselmeler olusabileceginden dolay: gerekli tiim miithendislik
tedbirleri alinmasi, Devlet Su isleri 25. Bolge Miidiirliigiiniin 24.06.2025 tarih ve E.32828584-
622.02- 5996546 sayili kurum gorus yazisinda belirtilen kriterlere harfiyen uyulmasi gerektigi

belirtilmistir.

> Inceleme alaninin icerisinden kuru dere gecmekte olup Devlet Su Isleri 25. Bolge
Miidirliigiiniin 24.06.2025 tarih ve E.32828584-622.02-5996546 sayili kurum goriis yazisinda
belirtilen kriterlere harfiyen uyulmasi ayrica, son yillarda inceleme alani ve ¢evresinde siddetli
yagislar sonucunda zeminde asir1 su birikmesi ve sularin egim yoniinde hareketliligi
goriilmekte olup bu nedenle projelendirme ve yapim asamasinda gerekli tiim tedbirler alinarak
cevre ve temel drenaj sistemleri olusturulmasi ve sistemlerin devaml ¢alismasi siirekli kontrol
edilmesi gerektigi belirtilmistir. Ayrica alanin mevcut topografik yapisi incelendiginde egim
yoniinde mevsimsel yagislarin tehlikesi ile olusan kuru dere niteliginde dereler bulunmakta
olup projelendirme ve yapim asamasinda dikkat edilmesi gerektigi belirtilmistir. inceleme alani
ve cevresinde sulu tarim yapilmakta olup projelendirme ve yapim asamasinda gerekli tiim
tedbirler alinarak gerekli drenaj sistemleri olusturulmasi ve sistemlerin devamli ¢alismasi
sturekli kontrol edilmesi gerektigi, inceleme alani sinirinda kalan kuru, siirekli ve mevsimsel
akis gosteren tim derelerin yagish donemlerde sellenme ile birlikte tagskin olusturma riskine
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karsi planlama oncesi giincel DSI goriisii alinmas1 ve mutlaka giincel goriis dogrultusunda

planlamaya gidilmesi gerektigi belirtilmistir.

> Inceleme alaninda paleosismik calisma yapilmadigi, bu ¢alismada AFAD tarafindan 18.03.2018
tarih ve 30364 sayili resmi gazetede yayimlanan ‘Tiirkiye Deprem Tehlike Haritas1’ baz alinmis
olup, yapilarin projelendirilmesinde 1 Ocak 2019 tarihinde ytrirlige giren “Turkiye Bina

Deprem Yonetmelik” esaslarina titizlikle uyulmasi gerektigi belirtilmistir.

> Inceleme alaninda gozlenen birimler kaya nitelikli birimler olmasi sebebiyle sivilasma

beklenmedigi belirtilmistir.

» MTA Heyelan Envanter Haritasinda inceleme alaninda aktif yelen bulunmadigi, Miilga
Bayindirlik ve Iskan Bakanlhiginin yayinlamis oldugu Yer bilimsel verilerin entegrasyon el kitabi
sayfa (86) gore Egim asagidaki tablodan degerlendirildiginde kategori olarak inceleme alaninin
egiminin (0°-5°) Yumusak Egimli Alan, (5°-15°) Diisiik Egimli Alan ve (15°-30°) Orta Egimli
alan siifina girdigi, inceleme alaninda ¢iplak gozle yapilan inceleme sonunda eski menseili
herhangi bir heyelan rastlanmamis olup mevcut ve egime bagh olarak olusmas1 muhtemel olan
sevlerle parsel bazli zemin etiitlerde sev stabilitesi analizleri yapilarak her tiirlii mithendislik
tedbirleri alinmasi gerektigi ayrica, inceleme alani sinirlarinda egim degerinin >%10 oldugu
egimli kesimlerde yapilacak kazilarda olusacak sevlerde stabilite problemleri ile
karsilasilabilinecegi belirtilmistir. Inceleme alaninda, yapilasma éncesi tiim yamac¢ boyunca
yamacin stabilitesi goz onilinde tutularak 6zellikle temel alt1 ve ¢evre drenaj sistemi, kademeli
teraslama ve teraslama sonucu olusacak yarmalar i¢inde istinat duvari, kademeli istinat duvari,

kazik, mini kazik, ankraj vb. gerekli 6nlemlerin alinmasi gerektigi belirtilmistir.

> Inceleme alami sinirinda kalan siirekli ve mevsimsel akis gosteren tiim derelerin yagish
donemlerde sellenme ile birlikte taskin olusturma riskine karsi planlama 6ncesi mutlaka
giincel DSI goriisii alinmas: ve giincel goriis dogrultusunda planlamaya gidilmesi gerektigi

belirtilmistir.

> Inceleme alaninda herhangi bir Cékme, Karstlasma, Tasman, Tsunami, Tibbi Jeoloji vb.

problemlerin mevcut olmadig1 gozlenmistir.

» Yapilan arazi gozlemleri, jeolojik veriler, litolojik yapi, sondaj-jeofizik calismalar, laboratuvar
deneyleri, jeoteknik parametreler ve depremsellik 6zellikleri ile elde edilen veriler 1s181nda

inceleme alanlarinin yerlesime uygunluk degerlendirmesi 1 kategoride degerlendirilmistir.

Onlemli Alanlar 2.3 (0A-2.3): Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi

(Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar
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inceleme alaninin Jeolojisini Triyas yash Gébel Foormasyonuna ait Altere Andezit ve Andezit
birimleri olusturmaktadir. inceleme alaninin topografik egimi %0-9, %9-27, %27-58 arasinda
degismektedir. Gobel Formasyona ait Altere Andezit biriminde bilgi amach yapilan Atterberg
Limit Deneyleri sonucunda numune “NP - Plastik Olmayan Zemin” olarak belirlenmis olup
zemin kivamliligy, sikisabilirligi gibi plastisite iceren zeminlerde yapilan tanimlamalar
yapilmadigi belirtilmistir. Gobel formasyonuna ait kaya birimler RQD’ye gore Cok Kot Kaliteli-
Kotu Kaliteli kayag, nokta yiiklemeye gore Cok Diisiik Dayanimli- Orta dayanimh kayag, tek
eksenli basing dayanim deneyine gore Cok Dusiik- Dusik Dayanmimli kaya¢ grubundadir.
inceleme alaninda yapilan gozlemler, arazi ve biiro calismalari sonucunda, inceleme alaninda
kompleks kiitle hareketleri sorunlar1 gozlendigi elde edilen veriler dogrultusunda inceleme
alanin da heyelan ve kaya diismesi (kompleks hareket) sorunlarinin meydana gelebilecegi
alana yonelik meydana gelebilecek heyelan ve kaya diismesi vb kompleks kiitle hareketleri
sorunlarinin miithendislik 6nlemleri ile 6nlenebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar
yerlesime uygunluk acisindan Onlemli Alanlar 2.3 (0A-2.3): Onlem Alinabilecek Nitelikte
Heyelan ve Kaya Diismesi (Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmis ve

bu alanlarda;

e inceleme alanim etkileyebilecek gémiilii, yar1 gomiilii, askidaki bloklar ya yerinde 1slah
edilmeli ya da ayrintili kinematik analizleri yapilarak kaya diismesi riskini bertaraf

edecek yontem/yontemler belirlenerek uygulanmaldir.

e Zemin ve temel etiit calismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi yiikleri ve alani
etkileyecek dis yiikler hesaba alinarak tiim yamaglar boyunca stabilite analizleri

yapilmall, stabiliteyi saglayacak miihendislik 6nlemleri belirlenmeli ve uygulanmalidir.

e Mevcut stabil yapiy1 bozucu her tiirlii kontrolsiiz kazidan kaginilmali, bu alanlarda
yapilacak mevcut ve derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat

yapilari ile desteklenmelidir.

e Gobel Formasyonuna ait altere andezit biriminin heterojen yapida olmasi sebebiyle
inceleme alaninda zemin bilyiitmesi, sisme, oturma-farkli oturma, tasima giicii vb.
miithendislik parametreleri yapi-zemin etkilesimine uygun olarak detayli olarak

irdelenmeli, yapilan analizlere gore tiim 6énlemler belirlenmeli ve uygulanmahdir.

e Parsel smirinda ytiksek sevler olusturulmasindan kag¢inilmali, mevcut sevler ve kazi
sevleri uzun siire agikta birakilmamali ve projelendirilmis istinat yapilar ile

desteklenmelidir.
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e Yap:1 temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine

oturtturulmali veya tasittirilmalidir.
e Yol altyapi1 ve parsel giivenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidir.

e Yizey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj

sistemleri yapilmalhdir.

e Egimin yiiksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli 6nlemler belirlenmeli ve

uygulanmalidir.

e Zemin ve temel etiit calismalarinda statik projeye esas list yapinin temel tipi, temel
derinligi ile temelin tasittirilacag: seviyelerin mithendislik parametreleri (sisme, oturma,
sivilasma, tasima giicii vb.) detayli olarak irdelenmeli, gerekmesi halinde alaninda

uzman kisilerce 6nlem projeleri hazirlanmali ve uygulanmahdir.

e Inceleme alani dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gosteren veya kuru halde olan
tim dere ve dere yataklar: i¢in taskin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama 6ncesi
mutlaka DSi'den giincel goériis alinmali ve bu gériis dogrultusunda planlamaya

gidilmelidir.

e Tim alt yapt donanimlarinin (elektrik, su, yol, dogalgaz, kanalizasyon vb.) depreme

direncli/dayaniml sekilde tasarlanmasi gerekmektedir.

e Her tiirlii yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” ve

“Turkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmahdir.

> Bu raporun amaci; Balikesir ili, Dursunbey ilcesi, Ciftci Mah., 1 adet 1/1000 &lgekli 121-D-14-D-
4- C nolu halihazir paftada ve 1 adet 1/5000 6lgekli 121-D-14-D nolu halihazir paftada sinirlari
belirtilen alanin Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit calismasi olup zemin etiit raporu
yerine kullanilamayacagi, yapilasma oncesi ilgili yonetmelik ve genelge hiikiimleri ile bu
rapordaki uyarilar dikkate alinarak parsel bazinda zemin etlidi istenmesi gerektigi

belirtilmistir.

Balikesir Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 1 Miidiirliigii'nce 26.12.2025 tarihinde onaylanan
1/5000 ve 1/1000 Olcekli Imar Planlarina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu dogrultusunda
Onlemli Alanlar 2.3 (0A-2.3): Onlem Alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Diismesi
(Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar olarak belirlenen yerlesime uygunluk haritalar1 aynen plan

lizerine aktarilmistir.
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Sekil 12. Planlama Alani - Yerlesime Uygunluk Haritasi

2.7.DEPREMSELLIK DURUMU

En son 1996 yilinda yiriirliige giren Tiirkiye Deprem Bolgeleri Haritasi, AFAD Deprem Dairesi
Bagkanlig1 tarafindan yenilenmis, 18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayili (miikerrer) Resmi Gazete’ de
yayimlanmistir. Yeni harita 1 Ocak 2019 tarihinde yiirtrliige girmistir. Tlrkiye Deprem Tehlikesi
Haritasina gore; proje yeri ve proje alanin da icinde bulundugu Balikesir ili, Dursunbey Ilgesi I. Derece

Deprem Bolgesinde yer almaktadir.

EN BOYOK YER IVMESI (g) \
Ly L —
TEMLIKE TEMUKE
00 o1 o2 o4 o5 \
n AQUASILIGI %10

Sekil 13. Planlama Alani - Tiirkiye Deprem Tehlikesi Haritasi
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2.8.GUNES ENERJIiSINE DAYALI URETIM TESISINE iLISKIN TEKNiK DEGERLENDiRME
RAPORU

Balikesir ili, Dursunbey Ilcesi, Ciftci Mahallesi, Ada 256, Parsel 109’da kayith tasinmaz igin ULUDAG-

GES-2714 Basvuru numarali Teknik Degerlendirme Raporu bulunmaktadir.

| GUNES ENERJISINE DAYALI URETIM TESISINE ILISKIN TEKNIK DEGERLENDIRME RAPORU |
BASVURU NUMARASI » ULUDAG-GES-2714
BASVURU SAHIBININ ADI VE ILETISIM BILGILERI MERSIN YAT LIMANLARI ISLETMELERI A.S. SOGUTOZU MH. 2175 SK.
NO:4/6 GANKAYAJANKARA
TESIS ADI MERSIN YAT LIMANI GES
DAGITIM SIRKETINE BASVURU TARIHI 22.02.2025
(W] Balikesir
URETIM TESISININ YERI ILGESI Dursunbey
KOY/MAHALLE | Ciftgi
Fotovoltalk S Op sowds sabitienmis —
TEKNOLOJI TURD Diger Sistemler;
UYGULAMA YERI 7 LUY Bagvuru Sekli Arazi | 5-1-(h) Maddesi
Fotovoltaik Hiicreler;Tek kristalli yap
FOTOVOLTAIK SISTEMLERDE KULLANILACAK HUCRE
TOROD
EnTlunlm Uygun bulunan tesisin toplam kurulu glict AC
(kWe) / DC (kWp) 5000 / 7378,54
Baglantisi uygun bul trafo merkezinin ve baglant
[t b DURSUNBEY
1125000 digokli pafta adi 12103
Projeksiyon Sistemi UTM Zone 35 Central Meridian 27 (ED5SO0 - 6°)
h ylizolgiimii (m2) 75949,25
TESISIN KURULACAGI ARAZININ KOSE NOKTALARI
TESISIN KURULACAGI ARAZININ KOSE NUMARASI Dogu (saga deger) Kuzey (yukan deger)
K1 642703,536 4385287256
K2 642676,992 4385224.615
K3 642641,612 4385140,880
K4 642576,156 4385104,149
K5 642584,824 4385099,868
K6 642584,15 4385089,863
K7 642589,752 4305065,54
K8 642586,728 4385043,278
Ko 642530,08 4385041,121
K10 642530,718 4384960.081
K11 642502,939 4384882,958
K12 642422,309 4384923.661
K13 642377,537 4384929,496
K14 642407,567 4384077,793
K15 642404,704 4384993285
K16 642411.428 4385047,813 .
K17 642408,607 4385061,085 [
K18 642397566 4385100,852 -
K19 642399,65 4385127,538 :
K20 642393,046 4385159,614 -
K21 642405,495 4385183,16 -~
K22 642398.36 4385197463 e
K23 642406,27 4385234,248 =
s K24 642395435 4385262,916 ——
8 K25 642395,658 4385287,256 —
- -
& D\i‘-lzccmonmo Tarihi o
24.04.2025
4057

Sekil 14. Giines Enerjisine Dayali Uretim Tesisine iliskin Teknik Degerlendirme Raporu
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Sehircilik ve Iklim De

2.9. CEVRESEL ETKI DEGERLENDIRME
ruhsatlar ile yatirnmin baslangig, isletme ve isletme sonrasi donemlerine iliskin raporlarin Cevre,

iliskin proje tanitim dosyasi ve eklerinde belirtilen hususlar ile 2872 sayili Cevre Kanunu ve bu
kanuna istinaden yturtrliige giren ilgili yonetmeliklere uyulmasi, mer'i mevzuat uyarinca ilgili kurum/

Balikesir ili, Dursunbey ilgesi, Ciftci Mahallesi, Ada 256, Parsel 109’da kayith tasinmaz icin Balikesir

kuruluslardan gerekli izinlerin alinmasi, CED Yonetmeligi'nin 18. Maddesi gere

Sehircilik ve iklim Degisikligi il Miidiirliigii'ne iletilmesi gerekmektedir.

“Cevresel Etki De

Cevre,
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Sekil 15. Cevresel Etki Degerlendirme Belgesi




3. PLAN HIYERARSISI
3.1.1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhg tarafindan 05.06.2015 tarihinde Bakanlik oluru ile
onaylanan Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 dl¢ekli Cevre Diizeni Plani’'nda s6z konusu

planlama alan1 “Tarim Alan1” ve “Orman Alan1” olarak belirlenmistir.

Sekil 16. Planlama Alani - 1/100.000 Olgekli Balikesir-Canakkale Planlama Bélgesi Cevre Diizeni Planindaki Yeri

3.2.1/5000 OLCEKLI MEVCUT NAZIM iMAR PLANI

Planlama alanimiza iliskin onayl 1/5000 6l¢ekli Mevcut Nazim Imar Plan1 bulunmamaktadir.

4. KURUM VE KURULUS GORUSLERI

Balikesir ili, Dursunbey Ilcesi, Ciftci Mahallesi, Ada 256, Parsel 109’da kayithi tasinmazin bir kismina
iliskin hazirlanan Enerji Uretim Alani (Giines Enerji Santrali) (7,37854 MWm / 5 MWe) amach 1/5000
olcekli Nazim imar Plan1 kapsaminda alinan kurum goriisleri plan aciklama raporu eki olan CD’de yer

almaktadir.
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5. PLANIN GEREKCESI

Planlama alanimiz Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Planinda
“Tarim Alan1” ve “Orman Alani” olarak belirlenmis olup, bu planin 8.37 “Yenilenebilir Enerji Uretim
Alanlar1” maddesi dogrultusunda tasinmazimizin bir kismi lizerinde Uretim Giicii 5 MWe, Mekanik
Giicii 7,37854 MWm giiciinde Giines Enerji Santrali (GES) ile ilgili “Enerji Uretim Alam (Giines Enerjisi

Santrali)” olarak tesis olusturabilmek amaciyla 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar Plani hazirlanmistir.
6. PLANLAMA KARARLARI

Enerji tretim sistemlerinde yasanan teknolojik gelismelerin sonucunda enerji sistemlerinin kurulum
maliyeti distrilmiis ve bunun yaninda ililkemizde yapilan yasal diizenlemeler ile enerji lretim
sistemlerinin kurulumu kolaylasmis, bu da yatirimcilarin yatirim taleplerinde artisa sebep olmus ve

riizgar ile giines siiresinin uzun ve kaliteli oldugu yoérede bu yonde talepler ortaya ¢ikmistir.

Enerjinin maliyetinin diisiik olmasi ve iilke 6z kaynaklar ile karsilanarak disa bagimlhlik azaltildig:
oranda Ulkemiz dis piyasa ile rekabet edebilir ve i¢ piyasaya diisiik maliyetli iirtinler sunulabilir.
Boylelikle iilke kendi kendine yetebilen ve ihracat yapabilen iilke durumuna gelebilir. Bu durum goz
oniinde bulundurularak son yillarda iilkemizde 6z kaynaklarimizi kullanarak kendi enerjimizi
uretmeye yonelik calismalar hiz kazanmistir. Bu amacla yasal diizenlemeler yapilmis, gecmisten gelen
hidro santraller ve termik santrallerin disinda, cevreye en az zararh riizgar ve giines enerjiklerine
dayali elektrik santrallerine agirlik verilmistir. Bu tesislerin kurulmasi ve isletilmesi devlet tekelinden
cikarilarak 6zel sektoriin bu alanlarda yatirnm yapmasina olanak saglanmis ve bdlgelerin

potansiyellerine gore tesvikler hazirlanmistir.

1/5000 olgekli Enerji Uretim Alan1 amagh Nazim imar Plan hazirlanan tasinmazda bu dogrultuda
tilkemize temiz enerji saglamaya yonelik bir ¢alisma olarak planlanmistir. Bu dogrultuda 1/5000
olcekli Nazim imar Plan1 hazirlanan tasinmaz Balikesir ili, Dursunbey ilgesi, Ciftci Mahallesi, Ada 256,
Parsel 109’da kayitli olup, tasinmazin bir kismi iizerinde “Enerji Uretim Alani (Giines Enerji Santrali)”
olusturabilmek tizere planlama ¢alismasi baslamis ve bu amagla ilgili Kurum ve Kuruluslardan goriis

alinarak plan tizerine aktarilmistur.

“Enerji Uretim Alami (Giines Enerji Santrali)” yapimina yonelik olarak hazirlanan 1/5000 Olgekli
Nazim imar Planr’'nda planlama alanimizin giineyinden gecen kadastral yol 10 m genisliginde Arag
Yolu olarak planlanmistir. Ayrica planlama alani icerisine yonlendirilen 10 m genisliginde Arac¢ Yolu

planlanmis olup, bu yol Otopark Alani ile sonlandirilmigtir.

Balikesir 1lj, Dursunbey ngsi, Ciftci Mahallesi, Ada 256, Parsel 109’da kayith tasinmazin bir kismi

tizerinde Enerji Uretim Alam (Giines Enerji Santrali) yapimina yoénelik olarak hazirlanan 1/5000
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Olgekli Nazim Imar Planinda uygulamaya iliskin hiikiimler hazirlanacak 1/1000 6lgekli Uygulama

Imar Planinda belirlenecektir.

AN,
7 7

Sekil 17. Planlama Alani1 - 1/5000 él¢cekli Nazim imar Plam



Balikesir ili, Dursunbey ilgesi, Ciftci Mahallesi,
256 Ada, 109 Parselin Bir Kismina iliskin Hazirlanan
Enerji Uretim Alam
(Giines Enerji Santrali) (7,37854 MWm / 5 MWe)
1/5000 Olcekli Nazim imar Plam

Plan A¢iklama Raporu

PLAN MUELLIFI PLAN MUELLIFI (A GRUBU)

Balikesir ili, Dursunbey Ilgesi, Cift¢i Mahallesi, 256 Ada 109 parselin bir
kismina iliskin 5 MWe/7,37854 MWm kurulu giiciinde Giines Enerji Santrali
yapilmasina y6nelik hazirlanan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani

EKI
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.
-Bu Plan A¢iklama Raporu kapak dahil 22 sayfadir.




