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1. YERLESMENIN ULKESEL VE BOLGESEL OLCEKTEKI YERI
1.1. Yerlesmenin Genel Konumu:

Tekirdag

Bilecik

Balikesir

Sekil 1. Planlama Alani - Marmara Boélgesi'ndeki Konumu.

Yiiz 6l¢iimii 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 yondeki
en uc¢ noktasi glineydekine 175 kilometre, dogu yondeki en u¢ noktasi batisindakine 210 kilometre

uzakliktadir.

Ilin 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.

Yazlarn sicak ve kurak, kislari ilik ve yagish gecen Ege kiyilarinda hiikiim siiren Akdeniz iklimi, ilin
genelinde de goriilmektedir. Batidan doguya, kuzeyden gilineye gidildikce Karasal iklim etkisini
arttirir. Bu ylizden i¢ kesimlerde kislar soguk gegmektedir. Marmara kiyilarinda Karadeniz ikliminin

etkisi goriiliir. Dolayisiyla burasi yazlari ihiktir.



Idari béliiniis olarak Balikesir ili; Altieyliil, Ayvalik, Balya, Bandirma, Bigadi¢, Burhaniye, Dursunbey,
Edremit, Erdek, Gomeg, Gonen, Havran, Ivrindi, Karesi, Kepsut, Manyas, Marmara Adasi, Savastepe,

Sindirgi ve Susurluk ilgelerinden olusmaktadir.

Ayvalik, Ege Bolgesinin bir ilgesidir. Batis1 deniz, kuzeyi Burhaniye, dogusu Bergama, giineyi Dikili'yle
cevrilidir. Dogal sinirlarini soyle siralayabiliriz: Kuzeyde Bezirgan Deresi, Gomeg¢ (Armutova) ve
Glimuslii yolu, doguda Sazanlik Deresi, Hisar, Demirhan Bogazlari, giineyde Altinova, giineybatida

Kaplan Daglari'nin olusturdugu Sarimsak Yarimadasi bulunmaktadir.

Balikesir
merkezi

Sekil 3. Planlama Alani - Uydu Gériintiisii (Uzak).



1.2. Ulasim Agindaki 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 Yunanistanin 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 Altieyliil ilcesinde 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 cevre ulasim baglantilar1 agisindan incelendiginde; Sht. Omer Halisdemir
Caddesinin glineyinde konumlanmis olup, tasinmazlarimizin ¢evresinde Konut Alanlar1 ve Ticaret
Alanlar1 bulunmaktadir. Planlama alam1 Ayvalik Ilgesi, Sakarya Mahallesinde bulunmakta olup,

Balikesir il merkezine uzakhig: yaklasik 125 km'’dir.

Sekil 5. Planlama Alani - Yakin Cevre Ulasim Baglantilar1 Haritasi.

2. MULKIYET VE KADASTRAL DURUM:
2.1. MULKIYET DURUMU:

1/5000 6lgekli Nazim imar Plan Degisikligi hazirlanan Balikesir Ili, Ayvalik Ilgesi, Sakarya Mahallesi,
Ada 1227, Parseller 2-13-16 ve 30’da (Eski 1227 Ada, 2-3-4-5 ve 22 nolu Parseller) kayith Kamu ve

Ozel Miilkiyete konu tasinmazlar1 kayithdir.

2.2. KADASTRAL DURUM:

1/5000 olgekli Nazim imar Plam Degisikligi hazirlanan tasinmazlarimiz Balikesir Ili, Ayvalik ilgesi,
Sakarya Mahallesi, Ada 1227, Parseller 2-13-16 ve 30’da (Eski 1227 Ada, 2-3-4-5 ve 22 nolu Parseller)
kayith olup 11.760,89 m? biiyiikliigiindedir.

3. MEVCUT DURUM TESPITi:
3.1. YAPI ANALIZi:

1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Degisikligi hazirlanan planlama alam Balikesir Ili, Ayvalik ilgesi,
Sakarya Mahallesi, Ada 1227, Parseller 2-13-16 ve 30’da (Eski 1227 Ada, 2-3-4-5 ve 22 nolu Parseller)
kayithidir. Planlama alami Sht. Omer Halisdemir Caddesinin giineyinde konumlanmigtir. Parsel
lizerinde yap1 bulunmamakta olup, tasinmazin ¢evresinde ise Konut Alanlar1 ve Ticaret Alanlar

bulunmaktadir.
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Sekil 6. Planlama Alani - Uydu Goériintiisii yakin.

3.2. HALIHAZIR HARITA DURUMU:
Planlama alanlarina iliskin 1/5000 o6lcekli J17-A-20-A pafta nolu halihazir haritalar 20.07.2016

tarihinde Balikesir Biiyiiksehir Belediye Baskanligi tarafindan onaylanmistir.
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Sekil 7. Planlama Alani - 1/5000 6l¢ekli Halihazir Durumu.



3.3. JEOLOJiK DURUMU:

Balikesir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlattirilan Ayvalik ilgesi 3125,83 hektarlik alanin
Mikrobolgeleme Etiit Raporu; Cevre ve Sehircilik Bakanhiginin 28.09.2011 giin ve 102732 sayili
Genelgesi uyarinca, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Midiirliiglince 10.07.2017
Onaylanan 1/5000 ve 1/1000 Olgekli imar Planlarina Esas Mikrobélgeleme Etiit Raporu sonucunda
tasinmazlarimiz Uygun Alan-2 [U.A-2]-(Kaya Ortamlar) icerisinde yer almaktadir.
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Sekil 8. Planlama Alani - Yerlesime Uygunluk Haritasi.

4.  MEVCUT iMAR DURUMU:
4.1. 1/100.000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLANI:

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 05.06.2015 tarihinde onaylanan Balikesir-Canakkale Planlama

Bolgesi 1/100.000 6lgekli Cevre Diizeni Plani’'nda s6z konusu planlama alani “Kentsel Gelisme Alanr’

olarak planhdir.
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Sekil 9. Planlama Alan1 - 1/100000 dl¢ekli Cevre Diizeni Planindaki Yeri.



4.2. 1/5000 OLCEKLI MEVCUT NAZIM IMAR PLANI:

1/5000 6lgekli Mevcut Nazim imar Plani sinirlari icinde bulunan tasinmazimiz bu plana gore Sosyal

Tesis Alani olarak belirlenmistir.

5. KURUM VE KURULUS GORUSLERI:
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plani Degisikligi hazirlanan ada 1227, parseller 2-13-16 ve 30’da (Eski
1227 Ada, 2-3-4-5 ve 22 nolu Parseller) kayith tasinmaz i¢in ilgili Kurumlar ile yazismalar yapilmis ve

ilgili Kurumlarin Gortslerinde;

» Cevre Koruma ve Kontrol Dairesi Bagkanligi’'nin 30.12.2022 tarih ve 123007 sayili yazisinda
soz konusu projeye esas alan/alanlar kapsaminda Daire Baskanliginca planlanan herhangi bir
projenin bulunmadig: belirlenmis olup Biiyiiksehir Belediyesi biinyesinde yer alan ilgili Daire
Baskanliklarinin ve konu ile alakali diger kurumlarin uygun goruslerinin alinmasi ve

yururlikteki yasal mevzuat hiikiimlerine uyulmasi gerektigi belirtilmigtir.

» Ulasim Planlama ve Rayl Sistem Dairesi Baskanlii’'min 30.12.2022 tarih ve 122879 sayili
yazisinda yapilacak c¢alismada, 2918 sayilhi Karayolu Trafik Kanununa uyulmasi ve
tanimlanacak fonksiyonlarin ihtiyaci oraninda otopark alaninin planlama siniri igerisinde
karsilanmasi, planlama ¢alismasinin Otopark Yonetmeligine ve ilgili tebliglere uyularak
hazirlanmasi, 1/100.000 6lgekli Balikesir-Canakkale Planlama Boélgesi Cevre Diizeni Planinda
ve Plan Hiikiimlerinde ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde belirtilen sartlara uygun
olarak Imar Planlarinin hazirlanmasi gerektigi belirtilmistir.

> BASKI Genel Miidiirliigii Aritma Tesisleri Dairesi Baskanligi'min 29.12.2022 tarih ve 70598
sayili yazisinda s6z konusu faaliyetle ilgili “Su Havzalar1 Koruma Yonetmeligi” hiikiimlerince
degerlendirme yapildiginda, herhangi bir baraj koruma havzasina girmedigi, 27.12.2022
tarihinde Genel Mudirliikce faaliyet sahasinda yapilan incelemelerde; parsellerin cephe aldig:
yol giizergahindaki cadde ve sokaklardan igme suyu ve kanalizasyon hattinin gectigi
belirtilmistir. S6z konusu insaatin imar, projelendirme ve yapim asamasinda mevcut hattin
korunmasi, gerek gorilmesi durumunda deplase isleminin yapilmasi, insaatin yapimi
esnasinda olusabilecek aksakliklarin 6niine gecilebilmesi icin BASKI Genel Miidiirliigii Ayvalik
Sube Sefligi biinyesinde calisan ekiplere bilgi verilmesi ve olusabilecek zararlarin basvuru
sahibi tarafindan karsilanmasi kaydiyla, séz konusu tasinmazlara Imar Plami Degisikligi

yapilmasinda Genel Miidirliiglince herhangi bir sakinca bulunmadig belirtilmistir.

» Kent Estetigi Dairesi Baskanligi'nin 28.12.2022 tarih ve 122522 sayili yazisinda s6z konusu
parsellerde Daire Baskanlifinca devam eden ya da planlanan bir g¢alisma bulunmadigi

belirtilmistir.



> Fen Isleri Dairesi Baskanhgi’min 28.12.2022 tarih ve 122451 sayili yazisi ile planin

hazirlanmasinda herhangi bir sakinca olmadigi belirtilmistir.

> Emlak ve Istimlak Dairesi Baskanhigi'nin 26.12.2022 tarih ve 121892 sayili yazsi ile planin

hazirlanmasinda sakinca bulunmadig belirtilmistir.

6. PLANIN GEREKCESI:

Ayvalik Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midiirligi'ngiin 12.12.2022 tarih ve 58043 sayili yazisi
dogrultusunda Ayvalik ilgesi, Sakarya Mahallesi, 1227 ada, 2-13-16 ve 30 parsellerde (Eski 1227 Ada,
2-3-4-5 ve 22 nolu Parseller) kayith tasinmazlar1 Sosyal Tesis Alan1 (Yashh Bakim Evi) ve Egitim Alani
olarak belirleyebilmek amaciyla 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani Degisikligi hazirlanmistir.

7. PLANLAMA KARARLARI:

Hazirlanan 1/5000 élgekli Nazim Imar Plam Degisikliginde planlama alanimizin ¢evresinden gecen

Arag Yollar1 mevcut genislikleriyle aynen korunmustur.

1/5000 6lcekli Mevcut Nazim Imar Planinda Sosyal Tesis Alani olarak énerilen tasinmazlarin bir kismi
hazirlanan 1/5000 o6lgekli Nazim Imar Plami Degisikliginde tadil edilerek Egitim Alami olarak

Onerilmistir.

Hazirlanan 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plan Degisikliginde Sosyal Tesis Alan1 ve Egitim Alani olarak
belirlenen tasinmazlarin yapilanma kosullar1 hazirlanacak 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plam

Degisikliginde belirlenecektir.

Hazirlanan 1/5000 Nazim Imar Plam Degisikliginde tadil edilerek Sosyal Tesis Alan1 ve Egitim Alan
olarak Onerilen ve mevcut planda Sosyal Tesis Alan1 olarak belirlenen tasinmazlarimiza esdeger
bilyiikliikte alan, Balikesir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan yiiriitiilen “Balikesir ili 8 ilgede 1/25.000
olcekli Ilce Biitiinii Jeolojik Etiid Raporu, 1/25.000 Olgekli Nazim Imar Plani, 1/5000 élgekli Kent
Merkezleri Revizyon ve Ilave Nazim Imar Plam" isi kapsaminda Ayvalik biitiiniine yénelik olarak

hazirlanacak Revizyon imar Planlari icinde dengelenecektir.

8. PLAN NOTLARI:

1. NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI BALIKESIR ILI, AYVALIK ILCESI, SAKARYA MAHALLESI, ADA 1227,
PARSELLER 2-13-16 VE 30'DA (ESKi 1227 ADA, 2-3-4-5 VE 22 NOLU PARSELLER) KAYITLI TASINMAZLARI
KAPSAMAKTADIR.

2. SOSYAL TESIS ALANI VE EGITiM ALANI OLARAK BELIRLENEN ALANDA YAPILANMA KOSULLARI HAZIRLANACAK
1/1000 OLGEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGIiSIKLIGINDE BELIRLENECEKTIR

3. GCEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI MEKANSAL PLANLAMA GENEL MUDURLUGUNCE 10.07.2017 TARIHINDE
ONAYLANAN 1/5000 VE 1/1000 OLCEKLi iIMAR PLANLARINA ESAS MIKROBOLGELEME ETUT RAPORU VE
YERLESIME UYGUNLUK VERILERINDE BELIRTILEN HUKUMLERE UYULACAKTIR.
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4. PLANLAMA ISLEMINE YONELIK ILGILI KURUM VE KURULUSLARDAN ALINAN TUM
BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.
5. PLAN KOSULLARI DISINDA MER’I IMAR PLANI VE PLAN HUKUMLERI GECERLIDIR.

KURUM GORUSLERINDE
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Sekil 10. Planlama Alam - 1/5000 é6lcekli Mevcut Nazim imar Plan.
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Sekil 11. Planlama Alan1 - 1/5000 6lcekli Nazim imar Plami Degisi




