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1. YERLESMENIN ULKESEL VE BOLGESEL OLCEKTEKI YERI
1.1. YERLESMENIN GENEL KONUMU:

Tekirdag

Kocaeli

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

Balikesir Ili, Anadolu Yarimadas’min kuzeybatisinda ve 6énemli bir boliimii Marmara cografi
bolgesinin, Gliney Marmara béliimiiniin, Karesi yoresinde; diger kii¢lik bir boliimii ise, Ege cografi

bolgesindeki Asil Ege boliimiiniin Kuzey Ege kesiminde yer alir.

Balikesir, Tirkiye'nin 39940’ kuzey enlemler-26228" dogu boylamlar1 arasinda yer almaktadir.
Marmara Bolgesi’'nde bulunmakta olup kuzeydogusunda Bursa, giineydogusunda Kiitahya ve Manisa,
giineybatisinda izmir, batisinda Ege Denizi ve Canakkale iline komsudur. Balikesir hem Marmara
hem de Ege Denizi'ne kiyis1 bulunmakta olup Tirkiye genelinde iki deniz ile komsu olan 6 ilden
biridir. Ege Denizi'ne olan kiyilarinin uzunlugu Ayvalik ilcesinde 54 km, Burhaniye ilcesinde 12 km,
Edremit ilcesinde 32 km ve Gomec ilcesinde 17,5 km olmak iizere toplam 115,5 km’dir. Marmara
Denizi'nde olan kiy1 uzunlugu ise Bandirma ilgesinde 60 km, Erdek ilgesinde 34,5 km, GOnen

ilcesinde 8 km ve Marmara ilgesinde 72,5 km olmak tizere toplam 175 km’dir (Toplam:290,5km).

Ege Denizi'ndeki kiyilarin uzunlugu 115,5 km (Ayvalik: 54 km, Gomeg¢: 17,5 km, Burhaniye: 12 km,
Edremit:32 km); Marmara denizindeki kiy1 uzunlugu ise 175,25 km (G6nen:8 km, Erdek:34,75 km,
Marmara: 72.5 km, Bandirma:60 km)’dir.



Idari béliiniis olarak Balikesir ili; Altieyliil, Ayvalik, Balya, Bandirma, Bigadig, Burhaniye, Dursunbey,
Edremit, Erdek, Gomec, Génen, Havran, ivrindi, Karesi, Kepsut, Manyas, Marmara Adasi, Savastepe,

Sindirgi ve Susurluk ilcelerinden olusmaktadir.

>

Marmara

Balikesir
merkezi

Sekil 3. Planlama Alani - Uydu Gériintiisii.



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 énemli 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. i1 merkezinde ve Bandirma ilgesinde Tren Gari
bulunmakta olup, Bandirma-Balikesir-Alsancak ile izmir-Balikesir-Kiitahya-Eskisehir-Ankara arasi

seferler diizenlenmektedir.
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Sekil 4. Planlama Alani - TCK Agindaki Konumu.

Planlama alanmi yakin ¢evre ulasim baglantilari agisindan incelendiginde; Balikesir kent merkezinin
kuzeybatisinda yer almaktadir. Planlama alani Karesi il(;esi, Karesi Mahallesinde bulunmakta olup,

Balikesir Il merkezine uzakhig yaklasik 1,2 km’dir.

) $ekll 5. Planlama Alani - Yakm Cevre Ulasim Baglantilar1 Haritasi.



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

1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plami Degisikligi hazirlanan Balikesir 1li, Karesi Ilgcesi, Karesi
Mabhallesi, Ada 8641, Parseller 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 ve 17’de kayith Kamu ve Ozel

Miilkiyete konu tasinmazlar1 kapsamaktadir.

3. MEVCUT DURUM TESPITi:
3.1. YAPI ANALIZI:

1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plani Degisikligi hazirlanan tasinmazlarimiz, Zagnos Pasa Camisinin

kuzeybatisinda olup, tasinmazlarimizin iizerinde ve ¢evresinde Konut Alanlar1 bulunmaktadir.
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Sekil 6. Planlama Alan1 - Uydu Gériintiisii yakin.

3.2. HALIHAZIR HARITA DURUMU:
Planlama alanina iliskin 1/1000 o6lgekli 119C-13-B-1-A pafta nolu halihazir haritalar 21.09.2016

tarihinde Balikesir Bliytliksehir Belediyesi tarafindan onaylanmistir.
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Sekil 7. Planlama

3.3. JEOLOJiK DURUMU:

Balikesir Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan hazirlattirilan Karesi ilgesi ve Altieyliil ilgeleri toplam
9053,75 hektarlik alanin Mikrobdlgeleme Etiit Raporu; Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 28.09.2011
glin ve 102732 sayili Genelgesi uyarinca, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel
Miidiirliigiince 17.02.2016 Tarihinde Onaylanan 1/5000 ve 1/1000 Olgekli Imar Planlarina Esas
Mikrobolgeleme Etiit Raporuna gore planlama alanimiz Uygun Alan 2 (UA-2)- Kaya Ortamlar

icerisinde yer almaktadir.

| UA

Sekil 8. Planlama Alani - Yerlesime Uygunluk Haritasi.




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

Planlama alanimiz Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 o6lgekli Cevre Diizeni Plani
sinirlar1 iginde kalmakta ve bu plana gore planlama alanimiz “Kentsel Yerlesik Alan” olarak

belirlenmistir.

Sekil 9.Planlama Alani1 - 1/100000 él¢cekli Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Planindaki Yeri.

4.2. 1/5000 OLCEKLI MEVCUT NAZIM iMAR PLANI:
1/5000 Olcekli Mevcut Nazim Imar Plam icinde bulunan tasinmazlarimiz Balikesir Biiyiiksehir
Belediye Meclisinin 28.07.2022 tarih ve 791 sayil karari ile “Park ve Yesil Alan” olarak

belirlenmistir.
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4.3.

Sekil 10. Planlama Alani - 1/5000 élgekli Mevcut Nazim imar Plam

1/1000 OLCEKLI MEVCUT IMAR PLANI:

1/1000 6lgekli Mevcut imar Planmi sinirlar icinde bulunan tasinmazimiz bu plana gére “Ticaret-

Konut Alan1” olarak belirlenmistir.



5. KURUM GORUSLERI:

1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plam Degisikligi hazirlanan tasinmazlar icin ilgili Kurumlar ile

yazismalar yapilmis ve ilgili Kurumlarin Goriislerinde;

Fen Isleri Dairesi Bagskanlig'nin 15.06.2021 tarih ve E. 24459 sayil yazisinda planin

hazirlanmasinda herhangi bir sakinca bulunmadig belirtilmistir,

Ulasim Planlama ve Rayli Sistemler Dairesi Bagkanligi’'min 15.06.2021 tarih ve
E.24539 sayili yazisinda Daire Baskanliginca ana ulasim yollarina yonelik herhangi bir
projenin bulunmadig), séz konusu bélge ile ilgili Karesi Ilgesi Trafik Sirkiilasyon, Yol ve
Kavsak Diizenlemesi ¢alismalar1 Biiyliksehir Belediye Baskanliginca yapilmis olup
yapilacak galisma ile ilgili olarak, imar planlarinda sosyal ve teknik altyap: (yollar vb.)
hizmetlerinin iyilestirilmesi esas oldugu belirtilmistir. Yirtrlikteki imar planlarinda
ongorilen sosyal ve teknik altyapi standartlarini diisiiren plan degisikligi yapilmamasi
gerektigi, ayrica imar plan1 degisikligi teklifi ile bolgenin nifus ve yapilasma
yogunlugunun artip artmadig1 degerlendirilmeli eger nifus yogunlugu artiyor ise plan
degisikligi tekliflerinde 14 Haziran 2014 tarihli 29030 sayil1 Resmi Gazetede yayimlanan
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginin Mekansal Planlarin Yapimina Dair Esaslar
Boliimiiniin Imar plami degisiklikleri kisminda belirtilen sartlara uyularak planlarin
hazirlanmasi gerektigi; yapilacak calismada, 2918 sayii Karayolu Trafik Kanunu
hiikkiimlerinin uygulanmasi, tanimlanacak fonksiyonlarin ihtiyaci oraninda otopark
alaninin planlama simir1 igerisinde karsilanmasi, planlama c¢alismasinin Otopark
Yonetmeligine ve ilgili tebliglere uyularak hazirlanmasi, 1/100.000 6lcekli Balikesir-
Canakkale Planlama Boélgesi Cevre Diizeni Planinda ve Plan Hiikiimlerinde ve Mekansal
Planlar Yapim Yoénetmeliginde belirtilen sartlara uygun olarak Imar Planlarinin

hazirlanmasi gerektigi belirtilmistir,

Yol Yapim Bakim ve Onarim Dairesi Baskanligi'nin 23.06.2021 tarih ve E. 25815 sayili

yazisi ile planin hazirlanmasinda herhangi bir sakinca bulunmadig belirtilmistir,

Emlak ve Istimlak Dairesi Baskanligi'min 04.06.2021 tarih ve E. 23265 sayil yazisi ile

planin hazirlanmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi belirtilmistir,

Kent Estetigi Dairesi Baskanhgi'nin 29.06.2021 tarih ve E. 26817 sayili yazisinda soz
konusu alanda Daire Baskanlifinca devam eden ya da planlanan bir c¢alisma

bulunmadig belirtilmistir,

BASKI Genel Miidiirliigii'niin 09.06.2021 tarih ve E.14976 sayili yazisinda bahse konu

oyl

faaliyetle ilgili "Su Havzalar1 Koruma Yonetmeligi" hiikiimlerince degerlendirme
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yapildiginda, herhangi bir baraj koruma havzasina girmedigi tespit edilmis, 08.06.2021
tarihinde Genel Midiirliikce faaliyet sahasinda yapilan incelemelerde; cadde ve
sokaklardan i¢me suyu, kanalizasyon ve yagmur suyu hattinin gectigi tespit edilmis, s6z
konusu insaatin imar, projelendirme ve yapim asamasinda mevcut hattin korunmasi,
gerek gorilmesi durumunda deplase isleminin yapilmasi, insaatin yapimi esnasinda
olusabilecek aksakliklarin oniine gecilebilmesi icin BASKI Genel Miidiirliigii Karesi Sube
Sefligi bilinyesinde calisan ekiplere bilgi verilmesi ve olusabilecek zararlarin basvuru
sahibi tarafindan karsilanmasi kaydiyla, planin hazirlanmasinda herhangi bir sakinca

bulunmadig belirtilmistir.

KURUL KARARLARI:

Kiltir ve Turizm Bakanhg Tasinmaz Kiiltir ve Tabiat Varliklar1 Yiiksek Kurulu'nun
14.03.1986 tarih ve 2134 karar sayil1 yazisi ile plan degisikligi sinirlarimiz icerisinde yer alan
8641 ada/14 nolu parsel (Tescil Listesinde 254 ada/5 parsel olarak gegcmektedir) tescillenmis
olup, tescilli imaret kalintis1 bulundugu belirtilmektedir.

Planlama alanimiz Zagnospasa Camisinin Koruma Alani sinir1 igerisinde yer almakta olup,
Kiiltiir Bakanligi Gayrimenkul Eski Eserler ve Amnitlar Yiiksek Kurulu Bagkanligi'nin
19.06.1981 tarih ve 12854 karar sayili yazisi ile plan degisikligi sinirlarimiz icerisinde 252
ada/1 parselde yer alan tescilli Zagnospasa Camisi, Zagnospasa Tiirbesi, Zagnos-
pasa Hazinesi’'nin tescillenmistir.

Kiltir ve Turizm Bakanhgl Bursa Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nun 22.06.2012
tarih ve 0854 karar sayili yazisi ile Miilkiyeti Balikesir Belediyesinde ait hal binasinin da yer
aldig1 Balikesir kentinin merkezinde tarihi binalarin ve kent i¢in 6nemli mimari mekanlarin
bulunmasi nedeniyle Imar planinda sinirlan gosterilen alanin; 2863 sayih Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Yasasi’'nin 8. Maddesi uyarinca, tescilli Zagnos Pasa Camii ve Meydani
Koruma Alani olarak belirlenmistir. Yazisinda bu alanda yapilacak her tiirlii projelendirmenin
Kurulca degerlendirilmesi gerektigine ve s6z konusu hal binasinin striiktiir sistemi olarak
dikkat ceken ve kent belleginde yer eden orta boliimiinilin ytlikseklik, cephe ve mekansal
ozelliklerinin dikkate alindig1 ve imar planinda meydan olarak diizenlenen alana yapilmak
istenen dilizenleme ile biitiinlesen bir bina yapilmasinin uygun olduguna ve meydana cephe
veren binalarin yapilacak cephe sagliklastirma projesi ile diizenlenmesinin kent biittinligi

acisindan olumlu katki saglayacagi belirtilmistir.
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Koruma Alan Sinirin1 Gosteren Pafta.
7. PLANIN GEREKCESI:
[limiz, Karesi Ilcesi, Karesi Mahallesi, Zagnospasa Camii meydan diizenlemesi Biiyiiksehir Belediyesi
tarafindan yapilmis olup, Pasa Cami Koruma Alani igerisinde kalan Karesi Tiirbesinin ¢evresi ve Pasa
Hamami ¢evresindeki Ticaret-Konut Adalarinin meydan projesi ile biitiinlesmesini saglayabilmek ve
Balikesir Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu'nun 31.08.2023 tarih ve 5380 sayili Kurul Karari
dogrultusunda Ilimiz, Karesi Ilgesi, Karesi Mahallesi, 8641 ada/14 nolu parselde kayith ve Vakif
Miilkiyete ait tasinmazin tescilini isleyebilmek amaciyla 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plam
Degisikligine gidilmistir
8. PLANLAMA KARARLARI:
Hazirlanan 1/1000 6l¢ekli Uygulama Imar Plani Degisikliginde tasinmazlarimizin cephe aldig1 tiim

yollar mevcut genisligiyle aynen korunmustur.

Hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plan1 Degisikliginde Ticaret-Konut Alani olarak belirlenen
alan hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam Degisikliginde Zagnospasa Cami Koruma Alani
icerisinde kalan Karesi Tiirbesinin ¢evresi ve Pasa Hamami ¢evresindeki Ticaret-Konut Adalarinin

meydan projesi ile biitiinlesmesini saglayabilmek amaciyla Park Alani olarak énerilmistir.
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Hazirlanan 1/1000 6l¢ekli Uygulama imar Plam Degisikliginde Balikesir Kiiltiir Varliklarini Koruma

Bolge Kurulu'nun 31.08.2023 tarih ve 5380 sayili Kurul Karar1 dogrultusunda ilimiz, Karesi Ilgesi,

Karesi Mahallesi, 8641 ada/14 nolu parselde kayith ve Vakif Miilkiyete ait tasinmazin tescili plan

lizerine islenmistir.

Hazirlanan 1/1000 o6lgekli Uygulama Imar Plam Degisikliginde ilave niifus olusmamis ve bu

dogrultuda planlama alanimiz i¢inde ilave Donati Alan1 ayrilmamistir.

Hazirlanan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani Degisikligi sonucunda planlama alani icinde elde

edilen degerler asagida verilmistir;

©

“o

MEVCUT DURUM PLAN SONRASI
ALAN KULLANIMI FARK
Ticaret-Konut Alani 1.358,67 m? -1.358,67 m?
Park Alani 1.358,67 m? +1.358,67 m?
PLANLAMA ALANI
2 2 ——_———
TOPLAM 1.358,67 m 1.358,67 m
PLAN NOTLARI:

UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI BALIKESIR iLI, KARESI ILCESI, KARESI MAHALLESI,
ADA 8641, PARSELLER 2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16 VE 17'DE KAYITLI TASINMAZLARI
KAPSAMAKTADIR.

PLANLAMA ISLEMINE YONELIK ILGILI KURUM VE KURULUSLARDAN ALINAN TUM KURUM
GORUSLERINDE BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

TESCILLI YAPI PARSELINDE BALIKESIR KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULUNUN GORUSU
ALINMADAN INSAI UYGULAMA YAPILAMAZ.

CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGININ 28.09.2011 GUN VE 102732 SAYILI GENELGESI UYARINCA, CEVRE
VE SEHIRCILIK BAKANLIGI MEKANSAL PLANLAMA GENEL MUDURLUGUNCE 17.02.2016 TARIHINDE
ONAYLANAN 1/5000 VE 1/1000 OLCEKLI IMAR PLANLARINA ESAS MIiKROBOLGELEME ETUT
RAPORUNDA BELIRTILEN HUKUMLERE UYULACAKTIR.

BU PLANDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA KARESI MERKEZ 1/1000 OLCEKLI REVIZYON ILAVE
UYGULAMA IMAR PLANI PLAN HUKUMLERI GECERLIDIR.
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"-"4. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGININ 28.09.2011 GUN VE 102732 SAYILI GENELGESI - = \ -~ V.
o . UYARINCA, CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI MEKANSAL PLANLAMA GENEL | . =
MUDURLUGUNCE 17.02.2016 TARIHINDE ONAYLANAN 1/5000 VE 1/1000 OLCEKLI IMAR |
" .‘,.—m o5 PLANLARINA ESAS MIKROBOLGELEME ETUT RAPORUNDA BELIRTILEN HUKUMLERE 1
eS| = - UYULACAKTIR. . J - 3
5. BU PLANDA BELIRTILMEYEN HUSUSLARDA KARESI MERKEZ 1/1000 OLCEKLI REVIZYON A
" .o LAVE UYGULAMA IMAR PLANI PLAN HUKUMLER! GECERLIDIR. )
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