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1. PLANLAMA ALANININ KONUMU VE GENEL

OZELLIKLERI

1.1. ULKE VE BOLGESINDEKi YERI
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Yiizélglimii 14.299 km? olan Balikesir ilinin topraklari 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, glineyde Manisa ve izmir illeri ve batida Canakkale ili ile

komsudur. ilin kuzey yéndeki en ug¢ noktasi giineydekine 175 kilometre, dogu ydndeki en ug noktasi bastisindakine 210 kilometre

uzakliktadir.

ilin topraklarinin biiyiik bir kismi Marmara Bélgesi'nde, geri kalan kismi da Ege Bolgesi'ndedir. Hem Marmara hem de Ege Denizi'ne

kiyr bulunmakta olup Tiirkiye genelinde iki deniz

175 km'si de Marmara Denizi'ndedir.

ilin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalari olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de Marmara Adalari olarak bilinen adalari vardir.
Ovalarin baslicalari ise Gdnen Ovasi, Manyas Ovasi, Balikesir Ovasi ve Kérfez Ovalari'dir. Onemli gélleri Manyas ve Tabak Golii'diir.
Onemli akarsulari Susurluk Cayi, Génen Cayi, Koca Cay, Havran Cayl, Simav Cayi, Atnos Cayi, Uziimcii Cayi ve Kille Deresi'dir. ilin
diizliik yerleri oldugu kadar daglik kisimlari da vardir. ilin en yiiksek noktasi 2089 metre ile Dursunbey ilcesinde bulunan Akdag

tepesidir. Karadag, Edincik Dagi, Kapidag, Sularya Dagi, Keltepe, Cataldagi, Alagam Daglari, Madra Daglari, Kaz Dagi ve Hodul Dagi,

ilin dnemli daglandir.

HARITA 1: MARMARA BOLGESI iLLERI

ile komsu olan 6 ilden biridir. 290,5 km'lik kiyi bandinin 115,5 km'si Ege Denizi'nde,



Ormanlar, ilin topraklarinin %31'ini kaplamaktadir. Bu deger il arazisinin %45'ine tekabiil etmektedir. ilin arazisinin %32'si kiltir
arazisi, %8'i cayir ile mera ve %15'i kullanilmayan arazidir. Genel olarak ormanlarda karagam, kizilgam, kayin, glirgen, mese, sogiit,
llgin, ¢inar ve zeytin agaclari vardir. Kuscenneti Milli Parki'nda cesitli kus tirleri vardir. ilin iki denize kiyisi bulundugundan balik
turlerinde cesitlilik gorilar. Yazlan sicak ve kurak, kislari ik ve yagish gecen Ege kiyilarinda hiikim slren Akdeniz iklimi, ilin
genelinde de goriilmektedir. Batidan doguya, kuzeyden gilineye gidildikge Karasal iklim etkisini arttirir. Bu yiizden i¢ kesimlerde kislar
soguk gecmektedir. Marmara kiyilarinda Karadeniz ikliminin etkisi gérilir. Dolayisiyla burasi yazlari iliktir idari béliinis olarak
Balikesir ili; Altieyldl, Ayvalik, Balya, Bandirma, Bigadig, Burhaniye, Dursunbey, Edremit, Erdek, G6meg, Génen, Havran, ivrindi,

Karesi, Kepsut, Manyas, Marmara Adasi, Savastepe, Sindirgi ve Susurluk ilgelerinden olusmaktadir.

ISARETLER

CANAKKALE ‘ - lige sinifar @ lige merkezi
/ Isinian Q) 1l merkezi

MANISA

R.SAYGILI 2015

HARITA 2: BALIKESIR iLCELERI

Planlama alani; Balikesir ili, Karesi ilcesi, Pasaalani Mahallesi sinirlari iginde bulunmaktadir.

: T 4 N bl " - v"‘

HARITA 3: UYDU GORUNTUSU

2



1.2. ULASIM AGINDAKI YERI

Balikesir Ankara ve istanbul’u izmir'e baglayan karayolu iizerinde bir transit merkez durumundadir. Onemli karayolu baglantilari
arasinda D200, D565, D573 ve E90 karayolu baglantilarindan séz etmek miimkiindiir. Bursa, Ankara, istanbul, Canakkale ve izmir
illerine asfalt yollarla baghidir. Ayrica istanbul (izerinden feribot ve deniz otobiisii ile ulasilabildigi gibi, Kdrfez Havaalani ve Balikesir

Havaalani’nin hizmete girmesiyle istanbul havayolu baglantisi da bulunmaktadir.

Balikesir ili'nin bazi illere uzakliklari su sekildedir; istanbul’a 393km, Ankara’ya 546 km, izmir'e 181 km, Bursa’ya 155 km,
Canakkale’ye 217 km uzakliktadir.
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HARITA 4: BALIKESIR KARAYOLLARI HARITASI
Planlama alani yakin ¢evre ulasim baglantilari agisindan incelendiginde; Kuzeyinden Ali Gaffar Okkan Caddesi, giineyinden Bandirma

Caddesi, batisindan Pasa Alani Caddesi ve dogusundan Sema Caddesi gegmektedir. Alana ulasim bu yol izerinden saglanmaktadir.

HARITA 5: PLANLAMA ALANI YAKIN GEVRE ULASIM BAGLANTILARI HARITASI
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2. MULKIYET VE KADASTRAL DURUM

2.1. MULKIYET DURUMU

Balikesir ili, Karesi ilgesi, Pasaalani Mahallesi, 9363 Ada, 4 no.lu parselin miilkiyeti “F2C Mermer Sanayi ve Ticaret A.S.” ne aittir.
Toplamda parselin alani 4.309,84 m? dir.

PARSEL ANA
iL-iLCE ADA NO MALIK MAHALLE TASINMAZIN | YUz 6LCOMU (m?)
NO A
NITELIGi
BALIKESIR- KARESI 9363 4 F2C Mermer Sanayive | o, cpaiaNi ARSA 4.309,84
Ticaret A.S.

2.2. KADASTRAL DURUM

Uygulama imar planina konu olan alan; Balikesir ili, Karesi ilgesi, Pasaalani Mahallesi, 9363 ada, 4 no.lu parseli kapsamaktadir.

9361/8
9360/1

9398/4

HARITA 6: PLANLAMA ALANI VE YAKIN CEVRESI MULKIYET DURUMU

3. MEVCUT DURUM TESPITi

3.1. YAPI ANALIizZi

Balikesir ili, Karesi ilgesi, Pasaalani Mahallesi, 9363 ada 4 no.lu parsel iizerinde kalmaktadir. Parsel alani lizerinde Ticaret-Konut

yapisi bulunmaktadir.

HARITA 7: UYDU GORUNTUSU
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3.2. HALIHAZIR HARITA DURUMU

3.2.1.1/5.000 OLCEKLi HALIHAZIR HARITA DURUMU

Planlama alanina iliskin 1 adet 119-c-09-d pafta numarali 1/ 5000 6lgekli halihazir harita Balikesir Blytiksehir Belediyesi tarafindan
ITRF_96 koordinat sisteminde onaylanmistir.

HARITA 8 : 1/5.000 OLCEKLI HALIHAZIR HARITA DURUMU
3.2.2.1/1.000 OLCEKLi HALIHAZIR HARITA DURUMU

Planlama alanina iliskin 1 adet 119-c-09-d-4-b pafta numarali 1/ 1000 olcekli halihazir harita Balikesir Blylksehir Belediyesi
tarafindan ITRF_96 koordinat sisteminde 21.09.2016 tarihinde onaylanmistir.

HARITA 9 :1/1.000 OLGCEKLi HALIHAZIR HARITA DURUMU

3.3. JEOLOJiK DURUMU

Planlama alani 17.02.2016 ve 12.12. 2016 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligl, Mekansal Planlama Genel MidirltGgi Marmara ve
Karadeniz Bolgesi Etiit mudirligi tarafindan onaylamis Karesi- Altieyliil ilceleri imar Plan’’na Esas Jeolojik-Jeoteknik Mikro
Bolgeleme Etit raporlarinda “Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1): dnlem Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma Agisindan Sorunlu

Alanlar”olarak belirlenmistir. S6z konusu jeolojik etiit raporunun diger sonug ve onerileri sunlardir;
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inceleme alaninda egimin %0-10 arasinda oldugu ve jeolojik olarak Hallaglar volkanitlerine ait ayrismis tiif, aglomera,
Bornova Filisleri Rezlidiieli, Soma Formasyonuna ait ayrismis killesmis tUf, kiltasi, kumtasi ve Allivyon birimlerinin
bulundugu alanlardir. Bornova Filislerinin rezidiiel birimine ait tiimiiyle ayrismig killesmis birimlerin; kati —¢cok kati
kivamda, orta — yiiksek sikisabilir, plastik 6zellikte oldugu belirlenmistir. Ayrica killer disiik — orta — ylksek — ¢ok yliksek
sisme Ozelligine sahiptir. Oturma hesaplarinda Bornova Filislerinin rezidiel birimleri icin oturma degerleri0.47 — 8.43cm
arasinda hesaplanmistir. Bu degerler Bornova Filiglerinin rezidiel birimleri rezidiel birimlerinde tekil temeller igin oturma
problemi beklenebilecegini gostermektedir. Tasima glici hesaplari, herhangi bir sorun yasanmayacagini gostermektedir.
Bornova Filislerine ait kaya ortamlarin RQD degerlerine gore dusik — orta kaliteli kaya kutlesi niteliginde, nokta yuk
dayanimina gore ¢ok dislik — dusik — orta dayaniml vetek eksenli basing dayanimi deneyi sonuglarina gore ¢ok diisik —
disiik — orta dayanimli kaya sinifina girdigi belirlenmistir. Yapilan tasima glici hesaplari, herhangi bir sorun
yasanmayacagini gostermektedir. Hallaglar Volkanitlerinin rezidiiel birimine ait tiimiiyle ayrismis killesmis birimlerin; kat
— ¢ok kati — sert kivamda, diisiik — orta — yiksek sikisabilir, plastik 6zellikte oldugu belirlenmistir. Ayrica killer diisiik — orta —
yuksek — cok yiiksek sisme 6zelligine sahiptir. Yapilan tagima gilici ve oturma hesaplarinda Hallaglar Volaknitinin rezidiel
birimleri icin oturma degerleri 0.54 — 10.00 cm arasinda hesaplanmistir. Bu degerler Hallaglar Volkanitinin reziduel
birimlerinde tekil temeller icin oturma problemi beklenebilecegini gostermektedir. Tasima giicii hesaplari, herhangi bir
sorun yasanmayacagini géstermektedir. Hallaglar Volkanitleri’ne ait kayalarin RQD degerlerine gore diisik — orta kaliteli
kayal5kitlesi niteliginde, nokta yiik dayanimina gore ¢ok disik — disiik — orta dayanimli vetek eksenli basing dayanimi
deneyi sonuglarina gore ¢ok disik — disuk — orta dayanimli kaya sinifina girdigi belirlenmistir. Yapilan tasima giicu
hesaplari, herhangi bir sorun yasanmayacagini gostermektedir. Soma Formasyonuna ait tiimiiyle ayrigmis killegmis
birimlerin; cok kati — sert kivamda, dusiik orta — yliksek sikisabilir, plastik 6zellikte oldugu belirlenmistir. Ayrica killer dlistik—
orta - yuksek sisme 6zelligine sahiptir. Yapilan tasima giict ve oturma hesaplarinda Soma Formasyonunun rezidiel birimleri
icin oturma degerleri 0.35 — 17.91 cm arasinda hesaplanmistir. Bu degerler Soma Formasyonu rezidiel birimlerinde tekil
temeller icin oturma problemi beklenebilecegini gostermektedir. Tasima glcli hesaplari; sorun yasanmayacagini
gbstermektedir. Soma Formasyonuna ait kaya ortamlarin RQD degerlerine gore disiik — orta kaliteli kaya kutlesi
niteliginde, nokta yik dayanimina goére ¢ok disik — disiik - orta dayanimli ve tek eksenli basing dayanimi deneyi
sonuglarina gore ¢ok diisiik — diisik dayaniml kaya sinifina girdigi belirlenmistir. Aliivyon; birimlerin yanal ve diisey yonde
degisim gosterdigi ve heterojen bir yapi sundugu, aliivyon biriminde yer alan killerin kati — cok kati — sert kivamda, diisiik —
orta yiksek sikisabilir, plastik 6zellikte oldugu belirlenmistir. Ayrica killer dislk-orta yiksek-cok ylksek sisme 6zelligine
sahiptir. Yapilan oturma hesaplarinda allivyon birim icin oturma degerleri 0.29 — 19.76 cm arasinda hesaplanmistir. Bu
degerler allivyon birimde oturma problemiyle karsilasilabilecegini gdstermektedir. Sivilasma riski beklenmemekle birlikte
parsel bazi zemin etiitlerinde sivilasma riskinin irdelenmesi gerekmektedir. Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan Onlem
Alinabilecek Nitelikte Sisme, Oturma vb. Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmis ve rapor eki yerlesime uygunluk haritalarda
“OA-5.1” simgesiyle gdsterilmistir. Bu alanlarda; inceleme alaninda Aliivyon heterojen &zellikte ve yanal - diisey yénde
farklilik gosterdiginden, Allivyonda, Soma Formasyonu, Hallaglar Volkanitleri ve Bornova Filiglerinin timuyle ayrismis
killesmis birimlerinde yapilan oturma ve sisme hesaplarinda oturma, sisme problemleri belirlendiginden zemin etit
calismalarinda yapilasma oncesi planlanacak yapi cinsi ve yiki dikkate alinarak miihendislik parametreleri (sisme, oturma,
tasima glcl ve sivilasma) ayrintili olarak irdelenmeli gerek gorilmesi halinde zemin iyilestirme ydntemleri
belirlenmelidir.16 Yizey ve atik sularin yapi temellerine ulagsmasini engelleyecek drenaj sistemlerinin uygulanmasi
gerekmektedir. Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali, istinat yapilariyla desteklenmelidir. inceleme alaninda
ve yakininda gozlenen tiim dereler icin planlama 6ncesi DSi gériisii alinmali bu gériis dogrultusunda planlamaya
gidilmelidir. Dere kret kotu seviyesinin altinda su basman yiiksekligi belirlenemez. Temel tipi, temel derinligi ve yapi
yiklerinin tasittirilacagi seviyelerin miihendisli parametreleri (sisme, oturma, tasima gicli hesabi, sivilagsma analizi) temel ve
zemin etit ¢alismalarinda irdelenmeli, alinabilecek mihendislik 6nlemleri belirlenmelidir.

OA-5.1

HARITA 10: YERLESIME UYGUNLUK HARITASI



4. MEVCUT iMAR DURUMU

4.1.1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENi PLANI

Calisma alani Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan 05.06.2015 tarih ve 13549 sayili bakanlk karari ile onaylanmis Balikesir —
Canakkale Planlama Bélgesi 1/ 100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plan’nin 1-19 Paftasinda Kentsel Meskun (Yerlesik) Alan

fonksiyonlarindan etkilenmektedir.

HARITA 11: 1/100.000 OLGCEKLi CEVRE DUZENi PLANI

4.2.1/25.000 OLCEKLi CEVRE DUZENi PLANI

Planlama alanina ait alt 6lgekli onanmis 1/ 25.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani bulunmamaktadir.

4.3.1/5.000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI

Planlama alani Karesi merkez ilge 1/ 5.000 Olgekli Nazim imar Planinda Ticaret-Konut alani fonksiyonu icinde bulunmaktadir.

W

HARITA 12: 1/1000 OLCEKLI MERi NAZIM iMAR PLANI




4.4.1/1.000 OLCEKLIi UYGULAMA iMAR PLANI

Planlama alanina iliskin 119-c-09-d-4-b pafta numarali 1/ 1000 6lcekli Uygulama imar planinda Ticaret - Konut Alani fonksiyonu icinde
kalmaktadir.

HARITA 13: 1/1000 OLCEKLi MERi UYGULAMA iMAR PLANI

5. KURUM GORUSLERI

e T.C.Karesi Belediye Baskanligi, imar ve Sehircilik Miidiirligii’niin 31.10.2023 tarih ve E/7534 sayili yazisi;
e Uludag Elektrik Dagitim A.S., Balikesir isletme Mudirligi’niin 30.10.2023 tarih ve E.25494 sayili yazisi;

6. PLANLAMANIN AMACI, GEREKCESi VE PLAN KARARLARI

6.1. PLANLAMANIN AMACI VE GEREKCESI

Balikesir ili, Karesi ilgesi, Pasaalani Mahallesi, sinirlari igerisinde 9363 Ada 4 Parsel Ticaret - Konut alani olarak planlanmistir. Parsel
Gzerinde F2C Mermer Sanayi ve Ticaret A.S. tarafindan yapilacak olan projenin niteligi geregi ( Site ) mevcut elektrik ve trafo altyapisi
yetersiz oldugundan dolayi ilave 1 adet Trafo Alanina ( 4x7.5m ) ihtiya¢ duyulmaktadir. Bu gerekgeyle s6z konusu parsel tzerinde
Teknik Altyapi Alani ( Trafo Alani ) amacli 1/1.000 Olgekli Uygulama imar Plani Degisikligi yapilmasi ihtiyact duyulmaktadir.

Plana istinaden yapilacak olan tesislerde ( Trafo Alani ) bolgenin elektrik altyapisinin iyilestiriimesi hedeflenmektedir.

6.2. PLANLAMA KARARLARI

Balikesir ili, Karesi ilcesi, Pasaalani Mabhallesi, sinirlari icerisinde Balikesir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan ITRF_96 koordinat
sisteminde 21.09.2016 tarihinde onaylanmis 119-c-09-d-4-b pafta numaral 1/ 1000 6lgekli halihazir harita paftasinda yatayda ; x
=4.392.100 — 4.392.300, dikeyde ; y = 577.800 — 578.000 koordinatlari arasinda bulunan 9363 ada, 4 no.lu parselin {izerinde kalan

Ticaret — Konut alani {izerinde 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani degisikligi yapilmasina baslanmistir.

Uygulama imar Planinda ilgili kurumlardan alinan goriisler, arazinin ézellikleri, egim durumu, Mer’i Nazim ve Uygulama imar planlari,

st Olcekli cevre diizeni planlari, milkiyet durumu, yatirimcilarin talepleri de dikkate alinmistir.

Uygulama imar Plani degisikligi ile s6z konusu alanin yaklasik olarak 29 m?¥lik kismina mevcut yapi g6z dniine alinarak Trafo Alani

fonksiyonu verilmistir. Plan onama sinirlari igcinde planda Trafo Alani olarak gosterilen alanda; OG Trafo yerlerine ait trafo alani yer



alabilir. Bu alanda yapilanma kosullari Planli Alanlar Tip imar Yonetmeliginde belirlenmis olan miktarlar 6lgiisiinde yapilabilir.
Uygulamada plan kararlari ile kadastral milkiyetler arasindaki 1 metreye kadar olan kaymalarda kadastral mulkiyetler esas alinabilir.
Plan degisikligi sonucu donati alanlari toplaminda degisiklik olmamistir. Planlama sonucu olusan alan dagilimi asagidaki tabloda

Ozetlenmistir.

Mekansal Planlar yapim yonetmeliginde; “Uygulama imar planlarinda, bélgenin ihtiyacina yénelik cocuk bahgesi, yesil alan, otopark,
cep otoparki, yol boyu otopark, durak cebi, aile saglik merkezi, mescit, karakol, muhtarlk, trafo gibi sosyal ve teknik altyapi alanlarini
artirici kiigiik alan gerektiren fonksiyonlar ayrilabilir ve bu fonksiyonlarin konulmasi nazim imar planina aykirilik teskil etmez.”

Hiikmine istinaden planlama alaninin fiziki boyutlarindan (29 m?) dolayi degisiklik Nazim imar planinda gésterilmemistir.

Planlama sonucu olusan alan dagilimi asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

MEVCUT DURUM PLAN SONRASI
ALAN KULLANIMI
Alan (m?) Oran Alan (m2) Oran(%)
(%)
Ticaret - Konut Alani 4.309 100 4,280 99.3
Trafo Alani 0 0 29 0.7
TOPLAM 4.309 m? 100,00 4.309 m? 100,00
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HARITA 14: 1/1000 OLCEKLi MERi UYGULAMA iMAR PLANI



HARITA 15: 1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSiKLiGi

Uygulama imar Plani degisikligi, F2C Mermer Sanayi ve Ticaret A.S. istegi lizerine hazirlanmistir.

Saygilarimla.
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6.3.PLAN HUKUMLERI

6.3.1.1/1.000 OLCEKLIi UYGULAMA iMAR PLANI HUKUMLERI

1. PLANLAMA ALANI BALIKESIR iLi, KARESI ILCESI, PASAALANI MAHALLESI, 9363 ADA 4 NO.LU PARSELI KAPSAR.

2. 1/1.000 OLCEKLI BALIKESIR iLi, KARESI iLCESI, PASAALANI MAHALLESI, 9363 ADA 4 NO.LU PARSELI KAPSAYAN UYGULAMA
iIMAR PLANI DEGISIKLIGI, PLAN HUKUMLERI VE PLAN AGIKLAMA RAPORUYLA BiR BUTUNDUR.

3. PLAN ONAMA SINIRLARI iCINDE PLANDA TRAFO ALANI OLARAK GOSTERILEN ALANDA; OG TRAFO YERLERINE AiT TRAFO
ALANI YER ALABILIR. BU ALANDA YAPILANMA KOSULLARI PLANLI ALANLAR TiP iMAR YONETMELIGINDE BELIRLENMIS
OLAN MIKTARLAR OLCUSUNDE YAPILABILIR. UYGULAMADA PLAN KARARLARI iLE KADASTRAL MULKIYETLER ARASINDAKI 1
METREYE KADAR OLAN KAYMALARDA KADASTRAL MULKIYETLER ESAS ALINABILIR.

4. BALIKESIR iLi KARESI ILCESIi TOPLAM 4906.79 HEKTAR ALANIN iMAR PLANINA ESAS MIKROBOLGELEME ETUT RAPORU
07.03.2017 TARIHINDE CEVRE SEHIRCILIK BAKANLIGI, MEKANSAL PLANLAMA GENEL MUDURLUGU TARAFINDAN
ONAYLANMISTIR. PLANLAMA ALANI YERLESIME UYGUNLUK ACISINDAN; “ ONLEMLI ALAN 5.1 (OA-5.1) : ONLEM
ALINABILECEK NITELIKTE SISME, OTURMA ACISINDAN SORUNLU ALANLAR ” ICINDE KALMAKTADIR. ETUT RAPORUNDA BU
ALANLAR iCIiN BELIRLENEN YAPILASMA KOSULLARINA VE ONERILERE UYULMASI ZORUNLUDUR. YAPILARA ESAS PROJELER
YAPILMADAN ONCE PARSEL BAZINDA ZEMIN ETUDU YAPILMASI, YAPILARIN ZEMIN ETUT SONUCLARINA GORE
PROJELENDIRILMESIi ESASTIR.

5. BU PLAN NOTLARINDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA BALIKESIR iLi, KARESI ILCESI 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA PLAN
HUKUMLERI ILE 3194 SAYILI iIMAR KANUNU VE iLGiLi YONETMELIK HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
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