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1. KAVRAMLAR (TANIMLAR)

Bu bélimde; planlama alaninin Sdrdurulebilir koruma ve kontrolli kullanim alani olmasi nedeniyle sit
alaninin tanimlanmasi yapilmak ta,Sit alanlarinin tirleri aktarilmaktadir. Ayrica yapilacak planlamanin da
koruma amacgh imar plani olmasi nedeniyle koruma kavrami ve koruma amach imar planinin tanimi
yapilmaktadir.

1.1. Koruma Kavrami

Koruma olgusun her ne kadar muhafazakar nitelikte oldugu dusuntlirse de kultirel, estetik, toplumsal,
ekonomik, mekansal boyutlarn da icerdiginden ve bu konuda 6zel cabalari da gerektirdigi icin, dinamik bir
karakter sergilemektedir. Ancak, korumanin muhafazakar niteligi ile gelismenin vyenileyici dinamigi
arasindaki c¢eliskiyi vurgulamak gerekir. Bunlar arasindaki dengenin kurulmasi ve korunmasi
saglanmaldir. Bu nedenle buitinlesmis bir koruma politikasi saptanarak, tim planlama calismalar ve
onlarin uygulamalar koruma-kullanma-gelistirme Uclisini icermelidir. Ulkemizde cesitli sektérlerce genel
plan cercevesi icinde dedisik amag ve icerige sahip fiziksel planlamalar yapilmaktadir. Ancak, tim Glke
dizeyinde arazi kullanim calismasinin yapilmamis olmasi ve sektérler arasindaki esgudim yetersizligi,
ozellikle dogal ve kulttrel degerlerin zarar gérmesine ya da yok olmasi sonucunu dogurmaktadir. Koruma
alaninin bayukliga ne olursa olsun, koruma kararlan yerlesim birimi butinU, bolge ve Ulke dizeyindeki
planlama kararlarindan ayri distnilemez. Dedgiskenligin dinamigi ile korumanin kahlcihdi arasindaki
dengenin ve uyumun saglanmasi gerekmektedir.

Koruma kararlarinin tim kent élcedinde disliniilmesi, yerlesmenin gelisme stratejisi ile koruma kararlari
arasindaki uyumu kolaylastirir. Bu yaklasim korumanin kiltiirel ve tarihsel islevinin yani sira toplumsal ve
ekonomik boyutunu da ortaya koymaktadir.

1.2. Sit Alanlan

Kentsel planlama kavrami icinde ele alinan Sit Korunmasi 1970’li yillardan bu yana giderek yeni boyutlar
kazanmaktadir. “Kentsel Yenileme Eylemleri” olarak tanimlanabilecek uluslararasi girisimlerle, degisen
nifus yapisi, azalan kentsel dederler, niteliksizlesen barinma ve yasama, korunmasi glglesen tarihi
eserler, gelisim iginde zorlanan kent dokusu, insan yasami ile gelisen sehircilik gibi sorunlara ¢ézim
aranmaktadir. Son ceyrek yizyilda “Koruma” tek yapi 6lceginden baslayarak, “Yapi Grubu”, yapi grubunun
olusturdugu “Cevre”, kent parcasi, kent ve birka¢c kent ya da yerlesme birimlerinden olusan “Bolge”
kapsaminda ele alinmaya baslamasi ile birlikte koruma terminolojisi icine “Sit” terimi girmistir. Sitler;
artistik, tarihsel, etnografik, edebi ya da efsanevi homojenlik ve ilginclikleri nedeniyle korunmalari ve
degerlendirilmeleri gereken, doganin ya da insan ile doganin birlikte olusturduklar topografik bélgelerdir.

1.3. Dogal Sit

Jeolojik devirlerde, tarih &éncesi ve tarihi devirlere ait olup, ender bulunmalar veya &zellikleri ve
guzellikleri bakimindan korunmasi gerekli, yer (stlinde, yeraltinda veya su altinda bulunan korunmasi
gerekli alanlardir.

1.4. I.Derece Dogal Sit

Bilimsel muhafaza acgisindan evrensel degeri olan, ilging 6zellik ve glzelliklere sahip olmasi ve ender
bulunmasi nedeniyle kamu yarar agisindan mutlaka korunmasi gerekli olan, korumaya ydénelik bilimsel
calismalar disinda aynen korunacak alanlardir. Bu alanlarda bitki 6rtisid, topografya, siluet etkisini
bozabilecek, tahribata yonelik hicbir eylemde bulunamayacadgina ancak;

a-) Kesin yap! yasagi olmakla birlikte, resmi ve 6zel kuruluslarca zorunlu olan alanlarda, teknik altyapi
hizmetleri (kanalizasyon, acik otopark, telesiyej, teleferik, icme suyu, enerji, nakil hatti, telefon hatti,
dogalgaz hatti, GSM baz istasyonu vb.) uygulamalarinin Koruma Kurulu’nca uygun goérilecedi sekliyle
yapllabilecedine; Bu alanlarda, dogal kaynak suyuna yoénelik uygulamalarin, ekolojik dengeye etkisine
iliskin Cevre ve Orman Bakanlidi ve Devlet Su Isleri Genel Miudirligi'nin gérisleri ile Gniversitelerin ilgili
bélimlerince hazirlanan rapor dogrultusunda koruma bdélge kurulunun uygun goérecedi sekliyle
yapilabilecedine,

b-) 1/100.000 élcekli Cevre Diizeni Plani veya 1/5.000 élcekli N.I.P. dodrultusunda hazirlanacak projesine
gbre ilgili koruma kurulundan izin almak kosulu ile halka acik rekreasyon amacli glnibirlik tesisler
(lokanta, bufe, kafeterya, soyunma kabini, tuvalet, gezi yolu, acik otopark vb.) ile alanin ve c¢evrenin



6zelliklerinden kaynaklanan faaliyetlerin korunmasi ve gelistirilmesi amacina ydnelik yapilarin (iskele,
balikci barinadi, bekgi kullibesi vb.) yapilabilecegine,

c-) Alanin dogal bitki dokusunu degistirmeden Orman Genel Mudarliginin ilgili biriminden alinacak
uygun goérunus dogrultusunda koruma kurulunca agaclandirmaya izin verilebilecegine,

d-) Kar ve rlizgar devrikleri, dogal afetlerden etkilenmis, hastalanmis veya kiymet adaci olmayan agaclar
ile ormanlarin bakimi ve dogal dengenin korunmasini saglamak amaciyla Orman Genel Mudurltgunun ilgili
biriminden alinacak teknik rapor dogrultusunda agac kesimine koruma kurulunca izin verilebilecegine,

e-) Orman alanlarinda yangin icin gerekli koruma énlemlerinin ilgili kuruluslarca alinmasina,

f-) Tas, toprak, kum alinmamasina, kireg, tas, tugla, mermer, kum, maden vb. ocaklarin agilmamasina,
toprak, curuf, ¢6p, sanayi atigi vb. malzemelerin dékilmemesine, ancak sit karari ilanindan 6nce ruhsat
almis olan isletmelerde sahanin rehabilite edilerek yasal siresi icinde islerin tasfiyesine,

g-) Dodal dengenin devamlihidinin saglanmasi amaciyla ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin goérisleri
dogrultusunda alanin o6zelliginden kaynaklanan faaliyetlerin koruma kurulu izni dogrultusunda
surdurtlebilecegine,

h-) Bu alanlarin korunmasini sadlamak amacina yoénelik, her tirli bilgi verici uyar levhalarinin
konulmasina, bu alanlardaki koruma énlemlerinin ilgili kurulus ve yerel yénetimlerce alinmasina,

I-) Mevcut tescilli ve tescilsiz yapilarin bakim ve onarimlarinin yUrGrliikteki ilke kararlar dogrultusunda
yapilabilecedine,

1.5. II. Derece Dogal Sit

Dogal yapinin korunmasi ve gelistirilmesi yaninda kamu yararn géz 6nline alinarak kullanima acilabilecek
alanlardir. Bu alanlarda, turizm yatirrm ve turizm isletme belgeli turistik tesisler ile hizmete y6nelik yapilar
disinda herhangi bir yapilasmaya gidilemeyecegine,

a-) Kullanima acilacak bélgelerde gecici dénem yapilasma kosullarinin ilgili kurumlarin gérisleri alinarak
Koruma Kurullarinca belirlenmesine, bu belirlemede varsa ¢evre dlizeni plani veya nazim plan kararlari ile
arazinin topografya, peyzaj, siluet vb. karakteristiklerinin géz énlinde tutulmasina, ancak hazirlanacak
Koruma Amacli Imar Plani kriterlerini etkileyebilecek nitelik ve yodunluktaki uygulamalara Koruma Amach
Imar Plani yaptinimadan izin veriimeyecegine,

b-) Tas, toprak, kum alinmamasina, kireg, tas, tugla, mermer, kum, maden vb. ocaklarin acilmamasina,
toprak, clruf, ¢bp, sanayi artigi vb. malzemenin dékulmemesine, ancak sit karar ilanindan 6nce ruhsat
almis olan isletmelerde sahanin rehabilite edilerek yasal siresi icinde islerinin tasfiyesine,

c-) Dodal dengenin devamhliinin saglanmasi amaci ile ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin goérasleri
dogrultusunda alanin ¢zelliginden kaynaklanan faaliyetlerin Koruma Kurulu izni cercevesin-
de surdurulebilecedine,

d-) Mevcut tarimsal ve hayvancilik faaliyetlerinin strdirilebilmesinin yani sira, koruma kurulundan izin
almak kosuluyla yeni tarimsal ve hayvancilik faaliyetlerinin yapilabilecegine,

1.6. III. Derece Dogal Sit

Sit Dogal yapisinin korunmasi ve gelistiriimesi yolunda, yoérenin potansiyeli ve kullanim 6zelligi de géz
6ninde tutularak konut kullanimina da acilabilecek alanlardir.

a-) Bu alanlarda, kullanima acilacak bélgelerde gecici yapilanma kosullarinin ilgili kurumlarin
gbrisleri alinarak koruma kurullarinca belirlenmesine, bu belirlemede varsa 1/25.000 6élgekli cevre dizeni
plani veya 1/5.000 élgekli nazim plami kararlan ile arazinin topografya, peyzaj, siluet vb.
karakteristiklerinin géz 6nlnde tutulmasi, ancak hazirlanacak Koruma Amacl Imar Plani kriterlerini
etkileyebilecek nitelik ve yogdunluktaki uygulamalara Koruma Amach Imar Plani yaptinimadan izin
verilmeyecedine,

b-) Mevcut tarimsal ve hayvancilik faaliyetlerinin sirdirilebilmesinin yani sira koruma kurulundan izin
almak kosuluyla yeni tarimsal ve hayvancilik faaliyetlerinin yapilabilecegine,

c-) Dogal peyzaj ve siluet dikkate alinarak koruma kurulunca belirlenecek kosullar dogrultusunda kum,
cakil, tas, maden vb. malzeme alinabilecegine, bu amacla ocak acilabilecegine, toprak curuf, ¢bp, sanayi
artigi vb. dékilmemesine, karar verilmistir.



1.7. Kesin Korunacak Hassas Alanlar

Ulusal ve uluslararasi éneme sahip tir, habitat ve ekosistemleri bliinyesinde barindiran, biyolojik, jeolojik

ve jeomorfolojik Ozellikleri acisindan ekosistem hizmetlerine katki saglayan, insan faaliyetleri sonucu
bozulma veya tahrip olma riski yuksek olan, bitki 6rtist, topografya ve siluetin korunmasi ve gelecek
nesillere aktarilmasi gereken ve Cumhurbaskani Karar ile ilan edilen kara, su ve deniz alanlandir. Bu
alanlarda, dogal afet (deprem, yangin, sel, heyelan, taskin ve benzeri) durumunda yapilmasi gerekli acil
miidahaleler yapilabilir. Bu alanlarda madencilik faaliyeti yapilamaz, tas, toprak, kum alinamaz, toprak,
curuf, ¢cbp, sanayi atigi ve benzeri malzeme doklilemez. Bu alanlarda, kesin yap! yasadi olmakla birlikte
faaliyetlerin niteligine, icerigine ve zorunluluk haline iliskin Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Komisyonlari
tarafindan yapilacak degerlendirmeye gére kosullari, kapsami ve suresi belirlenmek sarti ile asagidaki
faaliyetlere izin verilebilir.

a. Bilimsel amacli arastirma, egitim ve izleme faaliyetleri yapilabilir.

b. Alanda tasinir ve tasinmaz kultir ve tabiat varligi bulunmasi veya rastlanmasi halinde bilimsel kazi,
ortaya cikarma ve koruma calismalari ilgili Bakanhdin izni ile yapilabilir.

c. Bu alanlarin korunmasina, islah edilmesine, bakimina ve temizligine yonelik bilimsel rapor sonucu teklif
edilen faaliyetler yapilabilir.

¢. Glivenlik, uyan ve bilgilendirme amacli levha ve isaretler konulabilir.

d. Orman yangin yolu acilmasi, ormanlarin bakim ve onarimi, orman zararlilari ile miicadele edilmesi
amaciyla calismalar yapilmasina izin verilebilir.

e. Alan igerisinde yer alan; anit agag, grup tescilli agaclar ile tescili bulunmayan adaclarin ilgili kurumdan
alinacak teknik rapor dogrultusunda bakim ve onarimi yapilabilir.

f. Ekolojik dengenin devamliligi ve tozlasmanin saglanabilmesini destekleyen aricilik faaliyetleri yapilabilir.
g. Kus gbzlem kulesi yapilabilir.

g. Kamu yararinin gerektirdigi ihtiyac hallerinde yol glizergdhinin kullanilmasi kosuluyla atiksu, icme suyu,
dogal gaz ile elektrik ve iletisim hatti yapilabilir.

h. "Kesin Korunacak Hassas Alan” tescili yapilmadan énce mevzuata uygun olarak yapilmis ve faaliyeti
devam etmekte olan bir alt yapi uygulamasi veya tesisi varsa; mevcut uygulamaya veya tesise iliskin ilave
bir hat, yapi ya da benzeri yeni bir dizenleme yapilmamasi kosullariyla s6z konusu mevcut uygulamalara
ybénelik asgari diizeyde bakim, onarim ve iyilestirme calismalari ile siire uzatimina izin verilebilir.

1.8. Nitelikli Dogal Koruma Alani

Dodal yapisi dedgismemis veya az dedismis, modern yasam ve 6nemli 6lclide insan faaliyetleri tarafindan
etkilenmemis, dogal stireclerin hakim oldugu, koruma amaclarina uygun olarak yérede yasayanlarin alanin
mevcut kaynaklarini kullanmasini saglayarak dogal hayata dayal geleneksel yasam sekillerinin korundugu
kara, su, deniz alanlaridir. Bununla birlikte; Nitelikli Dogal Koruma Alani tescili yapilmadan énce mevcut
bulunan ve bu ilke karari kapsaminda yenisine izin verilemeyen mevzuata uygun yapilar, ekonomik
6mrinld tamamlayincaya kadar kullanilabilir. Bu alanlarda madencilik faaliyeti yapilamaz, tas, toprak,
kum alinamaz, toprak, clruf, ¢cbp, sanayi atidi ve benzeri malzeme doékiilemez. Bu alanlarda bdlgenin
dodal vyapisi, ekolojik degerleri, silueti, dogal peyzaji ve benzeri ayirt edici Ozellikleri géz 6nlinde
bulundurularak kosullari, kapsami ve siliresi Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge Komisyonlar tarafindan
belirlenmek kosulu ile asadidaki faaliyetlere izin verilebilir.

a. Kesin korunacak hassas alanlarda izin verilen faaliyetler bu alanlarda da yapilabilir.

b. Dodal dengenin devamliliginin saglanmasi amaciyla ilgili kamu kurum ve kuruluslarinin gérusleri
dogrultusunda alanin 6zelliginden kaynaklanan faaliyetler strdardlebilir.

c. Entegre tesis icermemek ve bélgenin ayirt edici 6zelliklerinden kaynakl sinirlamalar ile diger kurum
gorislerindeki kisitlar sakh kalmak kaydiyla mer’i mekansal plan kapsaminda geleneksel yasam biciminin
gerektirdigi nitelikte tarim ve hayvanciik amach ahir, agil, samanlk, kiimes, depo, kiler ve benzeri
yapilara izin verilebilir.



¢. Cevreye ve ekolojik dengeye etkisine iliskin ilgili kurum ve kuruluslarin gdérislerindeki sinirlamalar sakli
kalmak kaydiyla dogal kaynak suyunun c¢ikarilmasina ve iletilmesine izin verilebilir.

d. Herhangi bir yapilasmaya gidilmeden Avlaklarin Kurulusu, Yonetimi ve Denetimi Esas ve Usulleri Ile
Ilgili Yénetmelik gcergevesinde avlak sahasi ayrilabilir.

e. Ulasim hatlar ile bunlarin zorunlu yapilari, elektrik iletim hatti/tesisi, icme ve kullanma suyu hatti,
atiksu hatti, trafo, haberlesme servisleri, acik otopark ile faaliyetlerin 6zelligi ve alanin cografi yapisi ve
kamu yarari geredi baska glizergahtan gecirilmesi mimkin olmayan enerji iletim hatlari yapilabilir.

f. Imar ve kiyi mevzuati cercevesinde, imar plani yapilmasina gerek duyulmayan denize girme,
gineslenme ve amatdr su sporlarn gibi faaliyetleri gerceklestirmek amaciyla sabit olmayan dus, gélgelik,
soyunma kabini, bufe, tuvalet, su sporlari icin kullanilan malzemelerin depolanabilecegi sékulur takilir
nitelikte yapilar ve rekreatif amacli iskele yapilabilir.

g. Geleneksel balik¢ilik faaliyetleri ile sulama amach géletlerde olmak ve Gretim kapasitesi 30 ton/yil
dederini asmamak kaydiyla kdltir balikciligi yapilabilir.

g. Sehitlik ve/veya mezarlk alanlari ile ilgili uygulamalar gerceklestirilebilir.
h. Tibbi ve aromatik bitki yetistiriciligi yapilabilir.

1. Icme suyu amacgh baraj ve géletler ile tarimsal sulama amaclh géletler ve iletim hatlari yapilabilir. Bu
alanlarda ayrica faaliyetin niteliine gére gecis dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlari veya koruma
amacli imar planlari dogrultusunda asadidaki faaliyetlere izin verilebilir.

a. Yoére halkinin ihtiyaglariyla sinirli kalmak ve toplam yapilasmasi kara alanin  %?2’sini gegmemek
kaydiyla balikgl barinagi yapilabilir.

b. Ylzer sistem kullanilan iskele yapilabilir.
c. Alanin korunmasina katki saglayacak aritma tesisleri yapilabilir.

¢. Glndbirlik alanlar, konaklama icermeyen gunibirlik kullanimlara yénelik orman parklari ve kiyi
mevzuatina uygun park ve rekreaktif alanlar ile alanin dodal yapisiyla uyumlu, beton, asfalt gibi
malzemelerin kullanilmadidi acik spor alanlari yapilabilir.

d. Kadastral yola cepheli parsellerde koruma amach imar plani yapilmasi veya imar planlarinda fonksiyon
ayriimasi kosuluyla Turizm Tesislerinin Niteliklerine Iliskin Yénetmelik cercevesinde ve vaziyet plani
dogrultusunda alanin dogal yapisiyla uyumlu, beton, asfalt gibi malzemelerin kullanilmadigi ¢adirli kamp
ve karavan alanlan diizenlenebilir. Bu alanlar 10,000 m2 altinda olamaz. Kampgi Unitesi (cadir, cadir-
araba, oto karavan) basina hesaplanacak birim alan en az 200 m2'dir. Kamping alaninin blyukligiine
bakilmaksizin 150 kampgi Unitesinden fazla yapilamaz. Bu alanlarda bungalov yapilamaz. Ancak milli park
alanlan ile tabiat parklarinda Korunan Alanlarnin Tespit, Tescil ve Onayina Iliskin Usul ve Esaslara Dair
Yénetmelikte yapilan 16/03/2020 tarihli degisiklikten 6énce onaylanmis Uzun Devreli Gelisim Planlarina
veya Gelisim Planlarina uygun sekilde yapilmis olmak ve mevcut yapilarin tadilat-tamirat harici yeni yapi
yapilmamak kosuluyla mevcut bungalov faaliyetine devam edilebilir.

1.9. Siirdirilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alani

Bu alanlar; ulusal, bolgesel ve yerel seviyelerde dogal kaynaklarin sirduralebilir kullanimina ve
kalkinmaya destek olan, insanlar ve doda arasinda dengeli iliskilerin gelistiriimesine ve muhafaza
edilmesine katkida bulunan, ekonomik ve sosyal boyutlari dikkate alarak dogal kaynaklarin strdirdlebilir
koruma ve kontrollt kullanimina elverigli yerlerdir. Kesin korunacak hassas alanlar ile nitelikli dogal
koruma alanlarinda izin verilen faaliyetler, bu alanlarda Ilke Kararinin A ve B béliimlerinde belirtilen
sinirlamalara tabi olmaksizin yapilabilir. Barindirdidi siluet, jeolojik ve ekolojik dederlerin korunmasi ve
gelistirilmesi amaciyla alanin potansiyeli ve kullanim ézellikleri géz éniinde bulundurularak, faaliyetin
niteligine g6re gecis dénemi koruma esaslar ve kullanma sartlar veya koruma amacli imar planlari ile
dogal ve kiltiirel bakimdan uyumlu disik yogunlukta faaliyetlere, kiyi yapilarina, entegre tarim ve
hayvancilik faaliyetlerine, atik aktarma merkezleri, turizm ve yerlesimlere izin verilen alanlardir.Bu
alanlarda (Danistay Altinc Dairesinin 02/03/2023 tarihli ve Esas No: 2022/6894, 2022/7122, 2022/7202,
2022/7307 sayil kararlari ile ylritmesi durdurulan ibare: ki¢lk sanayi alanlan disinda) sanayi tesislerine



izin verilmez, ancak mevcut ruhsath sanayi tesisleri, gerekli cevresel tedbiri almak kosulu ile kullanilabilir.
Sirdarilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alanlarinda ayrica bélgenin dogdal yapisi, ekolojik dederleri,
silueti, dogal peyzaji ve benzeri ayirt edici 6zellikleri g6z 6ninde bulundurularak faaliyetlerin niteligine ve
icerigine iliskin Tabiat Varliklarini Koruma Boélge Komisyonlari tarafindan yapilacak dederlendirmeye gére
kosullari, kapsami ve siresi belirlenmek sartiyla asagidaki faaliyetlere izin verilebilir.

a. Teknik rapor ile tespit edilmis zorunlu haller disinda delme-patlatma yéntemlerinin kullanilmamasi,
habitat bélinmesi ile flora, fauna kaybinin en aza indirilerek ekolojik koridor olusturacak tedbirlerin
alinmasi, bélgeye iliskin olarak ekolojik etki degerlendirme raporu hazirlanmasi kosullariyla; Madencilik
Faaliyetleri ile Bozulan Arazilerin Dogaya Yeniden Kazandirilmasi Yonetmeligi, Sanayi Kaynakli Hava
Kirliliginin Kontrol(i Yénetmelidi ve Hafriyat Topradi, Insaat ve Yikinti Atiklarinin Kontrolii Yénetmeligi, CED
Yénetmeligi hikiimleri ve diger ilgili mevzuata uygunlugun saglanmasi sartlariyla madencilik faaliyetleri
yapilabilir. Dogal peyzaj ve siluet dikkate alinarak kum, cakil, tas, maden vb. malzeme alinabilir, bu
amacla ocak agilabilir, ancak bozulan alanlarin dogaya yeniden kazandirilmasi amagli toprak dékimu harig
toprak, curuf, cop, hafriyat, sanayi artigi vb. doklilemez.

b. Hafriyat Topradi, Insaat ve Yikinti Atiklarinin Kontrolii Yénetmelidi hiikiimlerine uygun olmak kosuluyla
gecici depolama yapilabilir.

c. Bolgenin ayirt edici 6zelliklerinden kaynakli sinirlamalar ile diger kurum gérislerindeki kisitlar sakli
kalmak kaydiyla mer’i mekansal plan kapsaminda tarim ve hayvancilik amach yapilara izin verilebilir.

1.10. Koruma Amach Imar Plani

Kdltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu uyarinca belirlenen sit alanlarinda, alanin etkilesim
gecis sahasini da g6z o6nlinde bulundurarak, kiltir ve tabiat varhklarinin sardirilebilirlik ilkesi
dogrultusunda korunmasi amaciyla arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik, kultirel, sosyo-
ekonomik, milkiyet ve yapilasma verilerini iceren, alan arastirmasina dayal olarak; halihazir haritalar
Uzerine, koruma alani icinde yasayan hane halklan ve faaliyet gésteren is yerlerinin sosyal ve ekonomik
yapilarini iyilestiren, istihdam ve katma deder yaratan, stratejileri, koruma esaslari ve kullanma sartlari ile
yapillasma sinirlamalarini, saghklastirma, yenileme alan ve projelerini, uygulama etap ve programlarini,
acik alan sistemini, yaya ve tasit dolasimini, altyap! tesislerinin tasarim esaslarini, yodunluklar ve parsel
tasarimlarini, yerel sahiplilik, uygulamanin finansmani ilkeleri uyarinca katilimci olan ydnetim modellerini
de icerecek sekilde hazirlanan, hedefler, aracglar, stratejiler ile planlama kararlari, plan notlan ve agiklama
raporu ile bir bitin olan nazim ve uygulama imar planlarinin gerektirdigi 6lcekteki planlardir.

2. Planlama Ilkeleri

1/5000 Olcekli Koruma Amacli Nazim i_mar Plani Degisikligi+1Ilave nazim plani ve 1/1000 élcekli Koruma
amacli uygulama imar plan degisikligi+Ilave uygulama imar plani alani icin olusturulan planlama ilkeleri;
a-) Geri kazanilmasi olanaksiz olan dogal alanlarin mutlak surette korunmasi,

b-) Sdrdirilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim alaninin korunmasi,

c-) Estetik, islevsel ve yapisal yasam kalitesinin ylkseltilmesinin saglanmasi,

d-) Insan faaliyetlerinin yasam destek sistemlerine, hassas ve kritik ekosistemlere zarar vermeyecek
nitelik ve nicelikte gerceklestiriimesinin saglanmasi,

e-) Plan kararlarinin, deprem basta olmak Gzere afet risklerinin dikkate alinarak tretilmesidir.

f-) Kentte, yaslilara yonelik ihtiyag duyulan, sosyal tesis ihtiyacinin, en uygun alanda saglanarak amacina
hizmet edebilmesi.

3. Planin Amacg ve Hedefleri

Hizla dedisen yasam kosullari, hizli kentlesme, nifus artisi ve teknik gelismelerle birlikte dogal ve kiiltirel
varliklarin korunmasi, bakimi ve giniimiz yasami ile butinlestirilerek kullanilabilmesini saglamak, planin
temel amacini olusturmaktadir. 1/5000 Olcekli Koruma Amach Nazim Imar Plani Degisikligi+Ilave nazim
plani ve 1/1000 élcekli Koruma amach uygulama imar plan degisikligi+ilave uygulama imar plani ile
kentte ihtiyac duyulan konut ve kamuya ait acik alanlari olusturmak,dogal zenginlikleri koruyarak, gelecek
kusaklara saglikh bir sekilde aktarabilmek amaclanmaktadir.

a-) Halkin sosyal ve ekonomik yapisini iyilestiren, dogru arazi kullanim kararinin olusturulmasi,



b-) Gelisen kentin ihtiyacl olan arazi kullanim karar olusturulurken, toplumun mirasi olan dogal yapinin
zarar gérmeden ve islevsel olarak, gerekli amaca en iyi sekilde hizmet edebilmesi amaglanmaktadir.

4. Planlamada Dikkat Edilen Hususlar

Cesitli analizler olusturularak, plan kararlarinin verilmesine y6nelik arastirmalar tamamlanmistir.1/5000
Olgekli Koruma Amacl Nazim Imar Plani Degisikligi+Ilave nazim plani ve 1/1000 6lgekli Koruma amacli
uygulama imar plan degisikligi+Ilave uygulama imar plani hazirlanirken;

a-) Koruma kararlarinin ve politikalarinin Ust dlizey plan kararlari ve politikalar ile tutarh olmasina,
koruma bélge kurullar tarafindan alinmis olan kararlara ve Kullanim kosullan ilke kararlarina dikkat
edilmis, ilgili yasa ve ydénetmeliklere uyulmustur,

b-) Ulke, bélge, kent ve alan 6lcedinde, daha énce hazirlanmis ve uygulanmakta olan planlarin koruma
olgusu ile celismeyen boyutlan dikkate alinmistir,

c-) Esik ve sinirlamalara uyularak cevre ve ydrenin dogal, kiltlrel, ekonomik ve estetik varliklarini
koruyan, bu degerlere katki saglayan ve gelistiren bir planlama anlayisi ile hareket edilmistir,

d-) Gelismenin, degisime yol acan dinamigi ile korumanin kalici ve bir anlamda duraganhdi arasindaki
denge ve uyum sadlanirken, mevcut kaynaklarin en verimli bir bicimde kullanilmasi yolu ile kentsel
ekolojik dengenin korunmasina gahsiimistir.

5. COGRAFI VE IDARiI KONUMU

Planlama alani; Balikesir Ili, Ayvalik Ilcesi, Mithatpasa Mahallesi, Duba Mevkii, 117-A-19-B numarali
1/5000 &lcekli Nazim Imar Plan Paftasi ve J17-A-19-B-2A/J17-A-19-B-2D Numarali 1/1000 &lgekli
Uygulama Imar Plan Paftasi, Ayvalik onanl imar plani sinirlan icinde yer almaktadir. Planlama alani,
3.Derce Dogal Sit alani icinde kalmaktadir.Idari olarak planlama bélgesi Balikesir blyliksehir belediyesi ve
Ayvalik ilge belediyesi sorumlulugundadir.

5.1. BALIKESIR iLi:

Yizélcimld 14 299 km2 olan Balikesir Ili, Kuzeybati Anadolu’da yer almaktadir. Dojuda Bursa
ve Kitahya Illeri, giineyde Manisa ve Izmir Illeri, batida ise Canakkale 1li ile komsudur. Ilin Kuzey
yonindeki en uc noktasi, gineydekine 175 km, dogu yo6nindeki en uc noktasi, batisindakine 210
km uzakliktadir.

Ilin topraklarinin biylk bir kismi, Marmara Bélgesi'nde, az bir kismi ise Ege Bélgesi'nde vyer
almaktadir. Hem Marmara hem de Ege Denizi'ne kiyi bulunmakta olup , Tlrkiye genelinde iki deniz
ile komsu olan 6 ilden birisidir. 290,5 km’lik kiyi bandinin; 115,5 km’si Ege Denizi'nde, 175 km’si
Marmara Denizi'ndedir.

Ilin Ege Denizi'nde Ayvalik Adalan olarak bilinen 22 adasi, Marmara Denizi'nde de Marmara Adalar
olarak bilinen adalan vardir.

Ovalarinin baslicalari ise: Génen Ovasi, Manyas Ovasl, Balikesir Ovasi ve Kérfez Ovalari'dir. Onemli
gblleri Manyas ve Tabak Goli’dir. Ormanlar ilin topraklarinin %231’ini kaplar. Yazlan sicak ve kurak ,
kislart ik ve vyadish gecen , Ege kiylarinda hikim siiren Akdeniz Iklimi, Ilin genelinde
gbrilmektedir.

5.2. AYVALIK ILCESI:

Tarkiye'nin kuzeybatisinda, Kuzey Ege sahil seridinde, Edremit Kérfezi'nin giney kiyisinda, 39° 19’
9.0588" kuzey ve 26° 41’ 32.5932"” dogu koordinatlarinda yer almaktadir.
Ege Denizi kiyi bélgesinin kuzeyinde yer alan Ayvalik Balikesir'e bagli bir ilcedir. Cam ormanlari ve
zevtinlikler bakimindan zengin olan ilge; Ege Denizi kiyisinda olup, Ayvalik Adalari adi verilen takimadalara
sahiptir. Ayvalik’in kuzeydogusunda Gémec, Glineyinde Izmir'e bagh Dikili ve Bergama ilceleri, batisinda
Ege Denizi bulunur. Ayvalik'in karsisinda ise Kuzey Ege Adalar cografi bolgesinin merkezi olan Midilli adasi
ciplak gbzle gérilebilecek yakinhktadir.
Ayvalik ilcesi; Ege denizinin kuzey kesiminde yer alan 265 km 2 lik alan Gzerine kurulmus, cografi olarak
Ege Bélgesi'ne dahil olmus ve idari olarak da Marmara Boélgesi sinirlar icerisindedir.
Ayvalik ilcesinde daglar denize dik uzandigindan kiyilar girintili gcikintilidir. Bu kiyilar boyunca burunlar ve
koylar meydana gelmistir. Ilcenin i¢ kesimleri kismen daglk ve arizali arazilerle kapli olup, en yiiksek
noktasi 1114 metre vyiksekligindeki Yaylacik Dadidir. En blyik ovasi 3700 ha’lik Alyinova’dir. Ege
Denizi'ne olan kiyilari 34 km'dir.



Ayvalik ilcesine bagh irili ufakh 22 kadar ada vardir. Bu adalarin en blyigi Alibey Adasi ya da diger ismi
ile Cunda Adasi olup 1964 yilinda bir kopri ile Lale Adasi'na oradan da ilgce merkezine baglanmistir. Bu
koprilerden biri ayni zamanda Turkiye'nin ilk bodaz koprisit olma 6zellidini tasir. Alibey Adasi disindaki
tim Ayvalik adalari 1995 yilinda milli park ilan edilmis ve yerlesim yasaklanmigtir.

Ilce karayolu ile Balikesir'e 135, Izmir'e 155, Bursa’ya 277, Canakkale’ye 167 ve Ankara’ya 657 kilometre
mesafededir.Yunanistan’dan gelen turistler ilgeye feribot ve deniz otobdlsi ile yaklasik iki saatte ulasim
saglamaktadirlar. Yurticinden Ayvalik’a ulasim ise genellikle karayolu ile saglanmaktadir. Hemen hemen
tim bulylksehirlerden direkt seferler mevcuttur. Tasradan gelecek olanlar ise Balikesir veya Izmir
Uzerinden otobus seferleri ile ilceye ulasmaktadirlar. Havayolunu tercih edenler ugakla Edremit’de bulunan
Balikesir Koca Seyit Havalimanin’dan (45 km) ulasmaktadirlar. Istanbul’dan ulasimda ise Istanbul-
Bandirma arasindaki hizli feribot farkh bir secenek olarak sunulabilir.

Balikesir 1Ili Ayvalik Ilcesi, daha &nceden merkezde 150 Evler, Ali Ceytinkaya, Fethiye, Fevzipasa-
Vehbibey, Gazi Kemalpasa, Hamdibey7, Hayrettinpasa, Ismetpasa, Kazim Karabekir, Mithatpasa,
Namikkemal, Sahilkent, Sakarya, Sefa-Camlik, Yeni ve Zekibey olmak lzere 16 adet mahalleden olusan
ilce belediyesi konumunda iken, 6360 sayili Kanun kapsaminda 2014 yili Mahalli Idareler Genel Secimi ile
birlikte buylksehir statisline kavusan Balikesir BlyUksehir Belediyesine bagl ilce kademe belediyesi
konumuna gelmistir.Belde Belediyesi olan Altinova ve Kiiclikkéy Beldelerinin mahalle olarak, yine Akgapinar,
Bagyizi, Besiktepe, Bulutcesme,Cakmak, Camoba, Haciveliler, Karaayit, Kircalar, Murateli, Mutlu, Odaburnu,
Tifillar, Turkézu,Uckabaagac, Yenikdy’'den olusan toplam 16 adet kdyiin tiizel kisiliklerinin kalkarak mahalleye
doénligsmesi ile birlikte toplamda 34 adet mahallesi olan ve ilge idari sinirlarinin belediye siniri oldugu bir ilce

konuma kavusmustur.ilcenin icinden, izmir-Canakkale (E-87) Karayolu gegmektedir.

AYISI0I Manastin g

Apart Hote

Ayvalik Iicesi ve Planlama Alani Uydu Goriintisii

6. PLANLAMA ALANININ MEKANSAL GELiSiMI

Antikcag'da, Ayvalik Adalari'na Hekatonisa ismi veriliyordu. Bu isim, adalarin en biylgl Nesos
(Moshonisi, Cunda veya Alibey Adasi) ya da Nasos antik kentinin bas tanrisi olan Hekatos olarak da anilan
Apollon'dan gelmekteydi.Apollon Adalari'nda Nesos digsinda Chalkis,Pordoselene ve Kydonia antik yerlesmeleri
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vardi. Antik kaynaklar Chalkis, Pordoselene ve Nasos'tan cok s6z etmelerine karsilik, Kydonia hakkinda yazan
Plinius, sadece yazlari akan Unli bir sicak su kaynagina sahip oldugunu bildirmistir. Bu dért antik kentten
Chalkis ve Pordoselene yok olmuslar, ancak Kydonia ve Nesos, sirasiyla Ayvalik ve Cunda (Alibey) olarak
glinimiize ulagsmislardir.Ayvalik, Antik Cag'da bir tiir yabani ayva anlamina gelen Kydonia olarak
aniliyordu.Bélgeye ilk yerlesenlerinin Midilli'nin Kydona kéylinden ya da Girit'in Kydonies bélgesinden gelmis
olabilecekleri dustnililmektedir. Bazi gorusler de Ayvalik'in (Eolya'nin) bozulmus sekli oldugudur. Ayvalik
anlamina gelen Kydonia ismi ise, MO 330'dan beri kullanilmaktadir.Kent dokusu Osmanl déneminde formunu
kazanmigtir. Buglinkli Ayvalik'in kurulmasi 1430-1440 yillarina rastlar. Ayvalik o zamanlar limana hakim bir
tepe lizerinde kurulu idi. Dogu Roma imparatorlugu'nu sikistiran Osmanli imparatorlugu, Alibey Adasi'nda bir
deniz Ussli kurmustur. Daha sonralari sehre Rumlar yerlesmeye baslamis ve kisa slirede Tirk nifusunu
asmiglardir. Osmanh kaynaklarinda Ayvalik adina ilk kez 1772 yilinda yayinlanan bir fermanda rastlanir. Bu
fermanin, 1770'de Cesme &nlerinde Rus donanmasiyla yapilan bir savastan dénerken Ayvalik'a ugrayan, daha
sonra sadrazam olan Cezayirli Hasan Pasa tarafindan 12 cikartildigi distniilmektedir. Bolge, 1789'dan itibaren
gayrimislimlerin yasadigi bir 6zerk bolge olmustur. Bu 6zerklik 1821'deki Yunan ayaklanmasina dek stirms,
bu ayaklanma sonucunda Ayvalik bosaltilarak 1840'da Karesi Sancagi'na bagh bir ilce yapilmistir. Daha sonra
Rumlarin dénmesine izin verilmesine ragmen, ilce eski canlligina kavusamamistir. Osmanli imparatorlugu
yonetiminin Anadolu'da incelemeler yapmak icin génderdigi Vital Guinet tarafindan yayimlanan 1891 tarihli
istatistige gore 21.666 olan kent niifusunun 21.486'si Rum, 180'i Turk'tur.

ilce I. Diinya Savasl sonrasi izmir'in isgali ile birlikte 29 Mayis 1919'da Yunan egemenligine girmistir. isgal
sonrasl Anadolu'da ilk kursun 172. Alay Komutani Yarbay Ali Cetinkaya tarafindan atilmistir. Bu isgal 15 Eyldil
1922've kadar slirmistlir. 24 Temmuz 1923'te imzalanan Lozan Antlasmasi'nda belirtilen Tirkiye-Yunanistan
Nifus Mibadelesi geregince,Girit,Makedonya ve Midilli Tirkleri ilceye yerlestirilmistir. Burhaniye'ye bagli
varlik gosteren Ayvalik,19 Mayis 1928 tarihinde ilce olmustur.l. Diinya Savasi’'ndaki kahramanlarina
karsi,blyuk bir vefa 6rnegi gosteren Ayvalik kenti ve icerisinde yasayan halki, glinliimiizde sadece sokak ve
cadde isimleri ile degil, blylk bir onur ve gururla giinliik hayatlarinda hatirlamaktadir.Ayvalik kokli tarihi ile
farklhh medeniyetlere ev sahipligi yapmistir. Hikayelere sahip vyapilar, kiliseler, manastirlar ve camiiler
bulunmaktadir. Bu yapilarin bazilari halen ayakta dururken, bir kismindan geriye sadece birka¢c duvar parcasi
kalmistir, birkaci ise gecen vyillara meydan okuyamamakla birlikte, bir tas duvar, bir sGtun, bir girifti ile
glinimuze kadar ulagmistir.

7. PLANLAMA ALANININ BAGLI OLDUGU KENTIN NUFUSU

Tiurkiye Istatistik Kurumu’nun (TUIK), ” Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi ™ son Nifus Sayimi
Sonuclar’'na gére, Balikesir 1li'nin niifusu: 1 milyon 250 bin 610 kisidir. Ayvalik Ilce nifusu son
sayimlarina gére 72.371 kisidir. Bu niufusun yaklasik olarak 40.000'i ilce merkezinde yasar. Yazlari gelen
turistlerle nifus oldukga artar. Ayvalik Turkiye'nin en kalabalik 207. yerlesim birimidir. Mithatpasa
Mahallesinin nufusu son nifus sayimina gbére 2094 civarindadir. Yazlar gelen turistlerle nifus oldukga
artar.

8. PLANLAMA ALANININ BAGLI OLDUGU KENTIN EKONOMIK YAPISI

Ayvalik ekonomisi bliylk olclide zeytin ve turizme baglidir. Arazinin %70'i zeytinlik olan Ayvalik'ta
zeytinden sabun ve zeytinyagi lreten sanayi kuruluslari bulunmaktadir. Tirkiye’nin ve Diinya’nin ileri gelen
zeytinyagl merkezidir. Zeytinyagi kalitesi bakimindan en kaliteli yaglari lreten Ulkelerin basinda gelen
ispanya’da dahi Ayvalik zeytinyaginin yeri Ust raflardadir.Ayvalik'ta zeytin disinda pamuk, cam fistig ve
mandalina gibi tarim Urinleri de yetistirilir.Bélgede, Bagylizii Kéyl'nde yetistirilen Kozak tGiziimU taninmis bir
Urindir.Son vyillarda turfanda sebzecilik ve Kozak cam bali lretimi de yapilmaktadir.Balikcilik ve balik
restoranlari da 6nemli bir gelir kaynagidir. Turizm alaninda biylk bir potansiyele sahip olan Ayvalik,
ziyaretcilerine turistik faaliyetler agisindan cok cesitlilik gésteren bir destinasyon noktasidir.Plaj kiyilarindan i¢
kesimlere dogru ilerledikce Doga Turizmi acisindan essiz, el degmemis ormanlari ve Tirkiye’deki 6nde gelen
blUylklikteki Ayvalik Adalari Tabiat Parklar ile ziyaretcilerine; yuriyls, bisiklet ve bu faaliyetler sonrasi
dinlence alanlari, seyir tepeleriyle harikulade bir gorsel ziyafet cekeceginiz Seytan Sofrasi tepesi, Cennet Tepesi
gibi noktalari saymakla bitmez.Kiltlir turizmi arayanlara 6zellikle mimari yapilari ile nostalji yasatan sokaklari,
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sarimsak tasindan yapilmis tarih kokan evlerin cumbalari, her késeyi dondigiiniizde farkl renklerin ve farkli
dokularin cekiciligi Gst siralardadir.Aligveris turizminde de son yillarda 6nemli bir potansiyele sahip olan
Ayvalik,merkezinde her persembe giini kurulan pazar ve haftanin yedi glinii acik carsi ve alisverismerkezleri
sayesinde, 6zellikle Yunanistan'in Midilli adasindan olmak Uzere, on binlerce turiste giinl birlik ziyaretlerinde
aligveris imkani sunar.

Planlama alaninin iginde bulundugu Mithatpasa Mahallesi'nde ekonomik faaliyetlere gére dadilimina
bakildidinda; ekonomik faaliyetler arasinda en fazla kisinin istihdam edildigi ana sekt6rin hizmet oldugu
gbrilmektedir.

Bunun disinda diger 6ne cikan sektérin hizmetler oldudu, balikgilik, lokanta ve oteller ile toplum
hizmetleri, sosyal ve kisisel hizmetler faaliyetlerinde istihdam edilen kisilerin diger faaliyetlere gére daha
fazla oldugu da dikkat ceken diger bir husustur. Bunun baslica sebebi olarak Mithatpasa Mahallesi'nin
turizm faaliyetleri agisindan gelismis olmasi gésterilebilir.

TUIK tarafindan yapilan Genel Niifus Sayimi verilerine gére; esas meslek ve cinsiyete gére planlama
alaninda istihdam edilen nifus verilerine gbére tarim, hayvancilik, ormancilik, balik¢ilik ve avcilik islerinde
calisanlar ile tarim disi Uretim faaliyetlerinde calisan ve ulastirma makineleri kullanan ntfusun 6ne c¢iktigi
gbrilmektedir.

Calisilan yere goére islerin dagihmi incelendiginde, egitim ve vasifli olma durumuna gore dedisen dadihm
g6ze carpmaktadir. Egitimle kazanilan 6gretmenlik, muhendislik gibi meslekler Ayvalik'ta is imkani
bulmusken, Mithatpasa mahallesinde daha ¢ok hizmet istihdami saglanmaktadir.

9. IKLIM: Ayvalik ilcesi'nde Akdeniz iklimi hiikiim siirmesine ragmen Ege Bélgesi'nde bulunmasi ve yerel
rizgarlarinin etkisiyle daha rahat bir iklim gériinmektedir.Kislari ihk ve yadish, yazlan ise sicak ve kuraktir
ama etrafi sicaktan yanarken Ayvalik bélgesinin batisindan esen ve 6dle lizeri baslayan imbat ilceyi
kismende olsa serinletmektedir.Yaz sicaklidi ortalama 24-34 derece arasinda degismektedir.

Serinletici imbat rizgarina ek olarak arada kuzeyde Edremit Kaz Daglari‘indan gelen meltem riizgarida
onemli rol oynamaktadir ve bu riizgar bazen haftalarca siirmektedir.En soguk aylar
Aralik,Ocak,Subat,Mart aylari olup bu aylardaki ortalama sicaklik 8.9'C dir.En sicak aylar ise
Haziran,Temmuz ve AJustos aylarndir.Bu aylardaki ortalama sicaklik 26.5°C dir.Yilhk ortalama sicaklik
17.1°C dir. Yillik ortalama verilere gére yilin 165 glinud agik,170 gini bulutlu,30 ginl de kapali gtnler
seklindedir.

10. TOPRAK KABILIYETI: Planlamaya konu olan alanin yakin cevresinde blyik codunlugu konut olarak
yapilasmis imarl arsalar bulunmaktadir.Planlama alaninin icinde oldugu lale adasi genelinde konut
yapilasmalarinin disinda genel olarak kamu yapilari disinda park ve adaclk alanlar hakimdir.Planlama alani
marjinal arazi niteligindedir.Herhangi bir tarimsal faaliyet s6z konusu degildir

11. BITKI ORTUSU: Lale adasinin &nemli nitelikler tasiyan bitki 6&rtiisi ve tarim dokusu
bulunmadigi,daha cok cali ile kaph ve bodur agacciklarin bulundudu gézlemlenmistir.

12. MADEN KAYNAKLARI: Lale adasinda maden kaynagdi veya madencilige elverisli bir alan
saptanmamistir.

13. PLANLAMA ALANININ ULASIM SISTEMi

Planlama alaninin icinde bulundugu ilce merkezi karayolu ile Balikesir'e 135,izmir'e 155,Bursa'ya 277,
Susurluk'a 170 km, Canakkale'ye 167, Ankara'ya 657, Bergama'ya 45, Truva'yal54, Behramkale'ye 155, Efes’e
239, Alibey{Cunda) Adasi'na 8 kilometre mesafededir.Yunanistan'dan gelen turistler ilceye feribot ve deniz
otobiist ile yaklasik iki saatte ulagir.Yurticinden Ayvalik'a ulagim ise genellikle karayolu ile saglanir. Hemen
hemen tiim blyiiksehirlerden direkt seferler mevcuttur. Tasradan gelecek olanlar ise Balikesir veya izmir
Uizerinden otoblis seferleri ile ilceye ulasabilir. Havayolunu tercih edenler ucakla Edremit'te bulunan Balikesir
Koca Seyit Havalimani’ndan (45 km) ulasirlar. Ayvalik'a ayrica Tirkiye Cumhuriyeti Devlet Demiryollari izmir
Mavi Treni ile Balikesir'e kadar gelip daha sonra TCDD'nin ayarladigi aktarma otobisleri ile gidilebilir.
istanbul'dan ulasimda ise Istanbul-Bandirma arasindaki hizli feribot farkli bir secenek olarak
sunulabilir.Planlama alaninin cepheli oldugu ve glineyinden gecen 14,5m lik Eylil Caddesi Alibey Adasi,

Lale Adasi ve Ayvalik'l birbirine baglayan tek tasit yoludur. Planlama alaninda planlanan 10 metrelik ve 12
metrelik yollar ikinci derece tasit yolu niteligindedir.

12



Adanin Snemli merkezlere uzakliklar sSyledir:

Merke= U=aklilc
eCunda 4 Icanm
=Avyvvalik 4 kan
-Balikesir 127 kanm
= Edremit 55 kmm
“Bandirrma 223 km
-Efes 216 kim
~Bergama 61 kim
-~ Ankara (Afyon- Hatti) 575 kim

i
el mrara o s

A - - Waatons 2

LANLAMA ALANININ BOLGE VE BAGLI OLDU&U iLCE GENELINDEKE ULASIM A&I

L BodGaz
HOPRUSL [(1964)




14. MULKIYET YAPISI

Ayvalik ilgcesinde 3402 sayili Yasanin 22/A maddesi geredince kadastro yenileme ve
16.01.2018 itibariyla kesinlesmis olup, miulkiyetler son sekliyle tapuya tescil olunmustur.Plan
dedisikligi onama siniri kapsaminda kalan 1515 ada 1 parsel numarali tasinmaz Glnes Yat
Isletmeciligi Tur.San. ve Tic.Ltd.Sti adina kayithidir.

15. ORMAN VARLIGI
Planlama alaninin tamami, orman sayllmayan alanlardandir.
16. YAPI YASAKLI ALANLAR

Planlama alaninda yapi yasakl alan bulunmamaktadir

17. PLANLAMA SURECININ TARIHSEL GELISIMIi

Balikesir ili, Ayvalik ilcesi ve cevresi ile Alibey (Cunda) adasinda bulunan sit
sinirlart ve imar planinin degerlendirilmesi sonucunda Ayvalik ve Alibey Adasindaki
kentsel sit alanlari,Ayvalik ve Alibey Adasindaki 1. Ve 3. Derece Dogal Sit Alanlari Bursa
Kaltar ve Tabiat Varhklarini Koruma Kurulunun 28.10.1989 tarih,795 sayili karari ile
belirlenmigtir.Bu karar kapsaminda,planlama alanini da iginde barindiran Alibey Adasi
Dombadis mevkiinde Ayvalik’a cephe veren sahil bandi boyundaki alanin Alibey K6yl
Tarihi Kentsel Sit Alanini ¢evreleyen ve planda 6zel konut alani ve gelisme alani olarak
tanimli alan Bursa Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 28.10.1989 tarih,795
sayili karan ile 3. Derece Dogal Sit Alani olarak belirlenmistir.Siirecin devaminda 3.
Derece Dogal Sit Alanlan ile ilgili olarak hazirlanan imar planlarn Ayvalikk Belediye
Baskanliginca 05.04.1990 tarih,039 sayili meclis karariyla onaylanarak BKTVKK ‘na
havale edilmistir.S6z konusu imar planlan Bursa Kultlir ve Tabiat Varhklarini Koruma
Kurulu'nun 19.04.1990 tarih,1075 sayil karariyla uygun bulunmustur.

Lale adasinda bulunan sit sinirlari ve imar planinin degerlendirilmesi sonucunda,
Ayvalik Lale Adasi 1.Derece Dogal Sit, 3.Derece Dogal Sit ve 1. Derece Arkeolojik sit
Koruma Amacli Imar Plan Revizyonlar Bursa Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulunca
planin dizeltilen sekliyle 10.07.2011 tarih 7029 sayilh karariyla uygun goralmius,
akabinde Ayvalik Belediye Meclisinin 07.09.2011 tarih 144 sayilh karariyla uygun
gbéralmastar.

Lale adasi ile ilgili siirecin devaminda asadida belirtilen evrakta da gorildigia gibi
Lale adasi Dogal Sit-Sirdirilebilir koruma ve Kontrolli Kullanim alani ve Nitelikli Dogal
Koruma Alani olarak tescillenmis olup,Lale Adasinin kuzey bdélimi Planlama
calismalarinda da belirtildigi gibi 15-03-2023 tarihli 32133 sayili ve 6936 karar nolu
Resmi Gazete Kesin Korunacak Hassas Alan olarak tescillenmistir.
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Balikesir ili, Ayvalik il¢esi sinirlar igerisinde yer alan Lale Adasi Mevkii (39 no.lu alan)
Dogal Sit Alani agagidaki haritada gosterildigi sekliyle Bakanlik Makaminin 25.01.2023 tarihli
ve 5624885 sayili Olur’u ile “Dogal Sit-Nitelikli Dogal Koruma Alan1” ve ”Dogal Sit-
Siirdiiriilebilir Koruma ve Kontrollii Kullanim Alam™ olarak tescil edilmistir. “Dogal Sit-
Kesin Korunacak Hassas Alan” tesciline yonelik yuritilen idari sire¢ devam etmektedir.

27 Ekim 2017 tarihli ve 30223 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Korunan Alanlarin
Tespit, Tescil ve Onayina Iliskin Usul ve Esaslara Dair Yonetmelikte Degisiklik Yapilmasina
Dair Yonetmelik™ in 2. maddesinin (j) bendinde yer alan “Anit afaglar harig, tabiat
varlikiarmm ve dogal sit alanlarmimn tescil kararlari Resmi Gazete 'de yaymmlanir ve Bakanligin
internet sayfasmda bir ay siire ile duyurulur.” hikmu geregi ekteki haritada belirtilen dogal sit
alaninin tescili teblig olunur.

Alana ait koordinat ve parsel bilgileri www.says.csb.gov tr adresinde mevcuttur.

Bahlikesir ili, Ayvalik ilcesi,
Lale Adas1 Mevkii Dogal Sit Alam

1i : Balikesir

Tigesi - Ayvalik

GooglelEa .

- Nitelikli Dogal Koruma Alani

Sirdiiriilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani
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18. BALIKESIR-CANAKKALE PLANLAMA BOLGESI 1/100 000 OLCEKLI CEVRE DUZENI PLAN DURUMU
Cevre Sehircilik ve iklim degisikligi Bakanligi tarafindan 20.08.2014tarih ve 13549 sayili karar ile onanmis

bulunan Balikesir-Canakkale Planlama Bdlgesi 1/ 100.000 Olcekli Cevre Diizeni Planina iliskin aski siirecinde

iletilen itirazlar degerlendirilerek, 05.06.2015 tarihinde Bakanlik Makaminca onaylanmistir. Planlama alani,

onanmis Balikesir-Canakkale Planlama Bélgesi 1/ 100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani'nin J-17
Paftasinda “Kentsel Meskun (Yerlesik) Alan” lejantinda bulunmaktadir.

PLANLAMA ALANI | 4 .
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Planlama Alaninin Balikesir-Canakkale Planlama Bélgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani J-17 Paftasinda Konumu

19. Planlama Alanini ilgilendiren, Balikesir Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni
Plani Plan Hiikiimleri:

7.20. OZEL KANUNLARA TABI ALANLAR DAHIL, BU PLANIN iLKE VE STRATEJILERI DOGRULTUSUNDA YAPILACAK ALT OLGEKLI
PLANLARDA, ULUSAL MEVZUAT VE TARAF OLUNAN ULUSLARARASI SOZLESMELER ILE KORUMA ALTINA ALINARAK KORUMA
STATUSU KAZANDIRILMIS ALANLAR VE EKOLOJIK DEGERI OLAN HASSAS ALANLARIN GOSTERILMESI ZORUNLUDUR. BU
ALANLARDA, ILGIiLI MEVZUAT GERGEVESINDE BELIRLENEN KORUMA KARARLARINA GORE UYGULAMA YAPILACAKTIR.

7.26. ALT OLGEKLI PLANLARIN HAZIRLANMASI ASAMASINDA, ILGILI KURUM VE KURULUSLARIN GORUSLERININ ALINMASI, AFET
RISKININ (DEPREM, SEL, HEYELAN GiBI) DEGERLENDIRILMESI VE PLAN OLCEGININ GEREKTIRDIGI DETAYDA MEVZUATA UYGUN
JEOLOJIK/JEOTEKNIK ETUTLERININ YAPILMASI ZORUNLUDUR. ALT OLCEKLI PLANLARDA 7269 SAYILI “UMUMI HAYATA MUESSIR
AFETLER DOLAYISIYLA ALINACAK TEDBIRLERLE YAPILACAK YARDIMLARA DAIR KANUN” VE ILGILI YONETMELIKLERI UYARINCA
AFET SONRASINDA KULLANILACAK ALANLAR “AFET ISKAN ALANI” OLARAK AYRILACAKTIR.

7.41. BU PLANDA VERILEN ARAZI KULLANIM KARARLARININ ONAYLI IMAR PLANLARININ BULUNDUGU ALANLARDA DAHIL OLMAK
UZERE, KORUNAN ALANLAR (SIT ALANLARI, OZEL GEVRE KORUMA BOLGELERI, MILLI PARK, TABIAT PARKI, SULAK ALAN...VB.) iLE
CAKISMASI HALINDE, KORUMA STATUSU iILE ILGILI KURUM VEYA KURULUSUNDAN UYGUN GORUS ALINMADAN BU ALANLARDA ALT
OLGEKLI PLANLAR HAZIRLANAMAZ VE UYGULAMAYA GEGILEMEZ.

8.28. KORUNACAK ALANLAR

8.28.1 BU ALANLAR Si_T ALANLARI, ULUSLARARASI SOZLESMELERLE BELIRLENEN _KORUMA ALANI, M_i_LLi PARKLAR, TABIATI
KORUMA ALANLARI, TABIAT PARKLARI, TABIAT ANITI, YABAN HAYATI KORUMA VE GELISTIRME ALANLARI, OZEL GEVRE KORUMA
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BOLGELERI, ILGILI MEVZUATI KAPSAMINDA BELIRLENEN/BELIRLENECEK OLAN DIGER KORUMA ALANLARINI iFADE EDER VE BU
ALANLARDA ILGILI KANUN HUKUMLERI GEGERLIDIR.

8.28.2 PLANDAKI GOSTERIMINDE FARKLILIKLAR OLSA DAHI, OZEL KANUNLARLA DUZENLENMIS BU ALANLARLA ILGILI OLARAK,
YETKiLI KURUMLARCA BELIRLENMIS OLAN SINIRLAR GEGERLIDIR. BU SINIRLARDA DEGISIKLIK OLMASI DURUMUNDA, KABUL
EDILEN YENI SINIRLAR PLAN DEGISIKLIGINE GEREK OLMAKSIZIN GEGERLI OLACAKTIR. ILAN EDILEN SINIRLAR SAYISAL
ORTAMDA-KOORDINATLI OLARAK BU PLANIN VERI TABANINA ISLENMEK UZERE BAKANLIGA GONDERILIR.

8.28.3 BU ALANLARDA, BU PLANIN ONAYINDAN ONCE ILGILI MEVZUAT UYARINCA YURURLUGE GIRMIS OLAN HER TUR VE
OLCEKTEKI PLANLARIN BU PLAN KARARLARINA UYGUN OLAN KARARLARI GEGERLIDIR. ANCAK SIiT ALANLARINA iLISKIN OLARAK;
BU PLANIN ONAYINDAN ONCE KORUMA STATUSUNE GORE DONEMININ MEVZUATINA UYGUN OLARAK GEREKLI iZiN VE GORUSLER
ALINARAK DAHA ONCE ONAYLANAN IMAR PLANLARI iLE KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULU VE/VEYA TABIAT
VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KOMISYONUNUN KARARLARI YURURLUKTEDIR.

8.28.4 BU ALANLARDA, ILGILI KANUN HUKUMLERI SAKLI KALMAK KAYDI ILE YETKILI KURUM VE KURULUSLARCA YAPILACAK
PLANLAMA CALISMALARININ, BOLGESEL BUTUNLUK VE SURDURULEBILIR KALKINMA GOZETILEREK BU PLAN KARARLARI
DOGRULTUSUNDA YAPILMASI ESASTIR.

8.28.5 YETKILI BAKANLIK YA DA KURUM VE KURULUSLARCA YAPILACAK VEYA YAPTIRILACAK PLANLARDA, BU ALANLAR
ICERISINDE BULUNAN HASSAS ALANLAR, ORMAN ALANLARI, TARIM ALANLARI, SULAK ALANLAR, KUMULLAR VB. GIBI ALANLARI
TEHDIT EDICI YONDE VE TAHRIBATA YOL ACACAK YOGUNLUKTA YAPILASMA KARARI GETIRILEMEZ.

8.28.6 BU ALANLARDA CEVRE KIRLILIGINI ONLEMEK IiCIN HER TUR ONLEMIN ALINMASI ZORUNLUDUR. HER TUR ATIGIN
BERTARAFI ICIN GEREKLI TESISLER YAPILIR VE ATIKLAR, ONLEMLER ALINMADAN ALICI ORTAMA VERILEMEZ.

8.28.7 BU ALANLAR ICERISINDE YER ALAN IGME VE KULLANMA SUYU ILE YUZEYSEL SU KAYNAKLARININ KORUNMASI ESAS OLUP
SU KIRLILIGI KONTROLU YONETMELIGI HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

8.28.8 BU_ ALANLARDA, BU PLAN ILE BELIRLENMIS/BELIRLENECEK, HASSAS ALANLARIN VE EKOSISTEM BUTUNLUGUNUN
DEVAMLILIGININ SAGLANMASI ESASTIR.

8.28.9 SIT ALANLARI

8.28.9.1 BU PLAN KAPSAMINDAKI TARIHI, KENTSEL, ARKEOLOJIK VE DOGAL SIiT ALANLARINDA T.C. KULTUR VE TURizM
BAKANLIGI VE T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIGI TABIAT VARLIKLARINI KORUMA GENEL MUDURLUGU iLE iLGiLI KULTUR
VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULU VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA MERKEZ VE BOLGE KOMISYONU KARARLARINA GORE
UYGULAMA YAPILACAKTIR.

8.28.9.2 SiT ALANLARINDA KULLANIM KARARLARI, ILGILI KURUM VE KURULUSLARIN GORUSLERI ALINMAK VE BU PLANIN iLKE VE
STRATEJILERINE AYKIRI OLMAMAK KOSULUYLA ILGiLI IDARESINCE HAZIRLANACAK OLAN KORUMA AMAGLI IMAR PLANLARI ILE
BELIRLENECEK OLUP KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULU VE/VEYA TABIAT VARLIKLARINI KORUMA BOLGE
KOMISYONUNUN UYGUN GORUSUNUN ALINMASI ZORUNLUDUR.

8.28.9.3 GEVRE DUZENI PLANINDA YERLESME ALANI OLARAK GOSTERILMIS OLAN SIT ALANLARINDA YAPILACAK KORUMA AMAGLI
IMAR PLANLARININ NUFUSU, SIT ALANININ BULUNDUGU ILGE IGIN GEVRE DUZENI PLANINDA KABUL EDILEN NUFUS DAHILINDE
DEGERLENDIRILECEKTIR.

8.28.9.4 BU PLANDA SIT ALANI OLARAK GOSTERILMIS OLAN ALANLAR ILE BU PLANDA GOSTERILMEMIS DAHI OLSA, KULTUR
VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULU VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA MERKEZ VE BOLGE KOMISYONUNCA ILAN
EDILEN/EDILECEK OLAN SIT ALANLARI GEGERLIDIR.

8.28.9.5 BU PLAN KAPSAMINDAKI DOGAL, TARIHI, KENTSEL, ARKEOLOJIK SIT ALANLARINDA, 2863 SAYILI KULTUR VE TABIAT
VARLIKLARINI KORUMA KANUNU ILE 644 SAYILI KANUN HUKMUNDE KARARNAME VE iLGiLI YONETMELIKLERI UYARINCA
HAZIRLANAN BILIMSEL ARASTIRMA RAPORUNA UYGUN OLARAK SIT STATUSUNDE DEGISIKLIK OLMASI DURUMUNDA, KORUMA
STATUSU DEGISEN ALANLARIN; BELIRLENEN YENI STATUSU DIKKATE ALINARAK, ILGILI KORUMA BOLGE KURULU VEYA TABIAT
VARLIKLARINI KORUMA MERKEZ VE BOLGE KOMISYONU TARAFINDAN ALINAN KARARLAR, ILKE KARARLARI VE BU PLANIN ILKE VE
ESASLARI CERGEVESINDE BU PLANDA DEGISIKLIGE GEREK OLMAKSIZIN KORUMA AMAGLI IMAR PLANLARI HAZIRLANARAK
ONAYLANABILIR.

20. Jeolojik Durum, Deprem

Imara esas Jeolojik-Jeoteknik Etiid calismasi ‘Balikesir ili Ayvalik, Balya, Burhaniye, Edremit, Gémeg, Havran, Ivrindi,
Savastepe Ilceleri Toplam 14240,23 Hektar Alanin Imar Planina Esas Mikrobdlgeleme Etitlerinin Yaptinimasi,
Haritalarin Hazirlanmasi ve Raporlarin Hazirlatiimasi isi kapsaminda Ayvalik ilgesi 3125.83 hektarhik alanin
Mikrobdlgeleme Etiit Raporu 10-07-2017 tarihinde 648 sayili kanun hiikmiinde kararname ile degisik 644
sayih kanun hiikmiinde kararnamenin 7.maddesinin 1.fikrasinin d bendi ile 28-09-2011 giin ve 102732
sayil genelge geregince onaylanmus olup, yapilan mikrobélgeleme etiit calismalari ile elde edilen veriler 1s1§inda
inceleme alaninin yerlesime uygunluk dederlendiriimesinin yapilmasi ve imar plani calismasina althk olusturmasi
amaclanmistir.

inceleme alanlan, 3125.83 Hektar vy{zodlgime sahip olup, Balikesir ili, Ayvalk ilcesi idari sininnda
kalmaktadir.inceleme alaninda yeralan Alibey adasi (Cunda adasi) 1. Bélge, Lale adasi 2. Bélge, Ayvalik merkez, Sefa
Camlik ve Kiiglikkdy mahalleleri 3. Bolge, Sarimsakli yarimadasi 4. ve 5. Bdlge, Sarimsakli yarimadasi Tuzla mevkii 6.
Bolge, Altinova sahil 7. Bolge, Altinova merkez 8. Bolge, Murateli'nin dojusunda 9.B6lge olarak adlandiriimistir.
Inceleme alam 3125.83 Hektar yiiz dlgimiine sahip olup, Balkesir Ili, Ayvalk Ilcesi idari sininnda kalmaktadir.
Inceleme alaninda yer alan Lale Adasi 2. Bdlge olarak adlandinimistir. Lale Adasi Mithatpasa Mahallesinde yer alan
planlama alani Yerlesime Uygunluk Analizinde bir kismi *Uygun Alan 2 (UA-2) : Kaya Ortamlar’da bir kismi da
‘Onlemli Alan 2.1 (0OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar'da kalmaktadir.

Uygun Alan 2 (UA-2) : Kaya Ortamlar:

Inceleme alaninda jeolojik birim olarak Yuntdad Volkanitlerine ait aglomera, andezit, tiif, bazalt, silislesmis tiif,
silislesmistuifit, tlif - andezit ardalanmasi, Yuntdad Volkanitleri Tuflerinin gozlendigi, topodrafik edimin % 0 - 10
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arasinda dedisim gésterdigi, yeralti suyunun goézlenmedi§i alanlardir. Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan Uygun
Alan 2 olarak degerlendirilmistir. Bu alanlarda;

- Derin kazilarda olusacak sevler, agikta birakilmayarak uygun projelendirilmis istinat yapilariyla korunmahdir.
- Yilizey sularinin yapi temellerine olumsuz etkilerini berteraf edecek drenaj sistemleri yapiimalidir.

- Yapi yuklerinin tasittirlacadi seviyelere ait mihendislik parametreleri projeye esas temel ve zemin etltlerinde
ayrintili olarak belirlenmelidir.

Dere yataklarina bagh su baskini tehlikesi konusunda giincel DSI gériisti alinmahdir.

- Temel tipi ve temel derinligi dikkate alinarak, yapilasmayi olumsuz etkileyecek her tlrli jeolojik tehlikeye ve su
baskini tehlikesine ydnelik miihendislik dnlemleri alinarak yapilasmaya gidilmelidir.

- Inceleme alaninda lokal olarak gézlenen dolgular yer aldigindan dolgunun yayihmi, kalinligi zemin-temel etiitlerinde
belirlenip, dolgu harf edilmelidir. Bina temelleri dolgu antindaki jeolojik birimlerin miihendislik problemi icermeyen
seviyelerine tasittinimaldir. Bina temelleri kesinlikle dolgulara tagittinimamalidir.

Bu alanlar rapor eki yerlesime uygunluk haritalarinda “"UA-2" simgesiyle g&sterilmistir.
Onlemli Alan 2.1 (0A-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar:

Topodrafik e§im %10 ile %30 arasinda degismektedir. Jeolojisi; Yuntda§ Volkanit lerineaAagVimsYa, andezit, tif,
bazalt, silislesmis tif, silislesmistifit, tif - andezit ardalanmasi, Yuntdagdvolkanitleri Tufleri, Ballica Formasyonuna ait
kumtaglari, Soma Formasyonuna aitkiltasi, kumtagi, taf, tifit, mam, kiltasi - mam ardalanmasi seviyelerinden
olusmustur.

Mevcut durum itibariyla kaya dlismesi, heyelan gibi herhangi bir kiitle hareketi gézlenmemistir. Ancak topografik
edimin %10 dan fazla oldudu alanlarda; kirikli gatlakli kaya birimlerine ve reziidiielzon kalinhdina bagh olarak,
yapilacak kazilar sonrasi olusacak sevlerde stabilite sorunlariyla karsilasilabilecedi diistiniimektedir.Beklenen stabilite
sorunlarinin mihendislik &nlemleriyle ¢dziilebilecedi kanaatine varildigindan, yerlesime uygunluk agisindan Onlem
Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar 2.1 olarak dederlendirilmistir. Bu alanlarda;

Yapilacak kazilar, planlanacak yapi ylikleri ve dis yiklerde dikkate alinarak, parselin bulundugu yamag boyunca
stabilite sorunlarina yonelik uygun analizler (limitden ve kinematik analizler) yapilmal, kargilagsilacak stabilite
sorunlarina yonelik muhendislik dnlemleri alinmalidir.Her tarli kazi sevi 6zellikle derin kazilarda olusacak gevler;
komsu parsellerin, yapilarin, alt ve (st yapi tesislerinin gtivenliji sadlanarak acilmali, acikta birakilmamali, uygun
projelendirilmis istinat yapilariyla korunmalidir.Yeralti, ylizey ve atik sularin ortamdan uzaklasmasini sadlayacak
uygun drenaj sistemleri yapilmalidir.Dere yataklarina bagl olarak beklenebilecek su baskini tehlikesine yénelik DSI
tarafindan verilecek gtincel goris dogrultusunda gerekli 6nlemler alinmahdir.

Inceleme alani nispeten edimli oldugundan mevcut stabiliteyi bozucu her tiirlii kontrolsiiz kazidan korunmalidir. Temel
tipi ve temel derinligi dikkate alinarak, yapi yuklerinin tasittirilacagi zemin seviyelerinde tespit edilecek her tirli zemin
sorunu ile su baskini tehlikesine yonelik mithendislik 6nlemleri alinarak yapilasmaya gidilmelidir.inceleme alaninda
lokal olarak go6zlenen dolgular yer aldiindan dolgunun yayihmi, kalinhi§i zemin-temel ettitlerinde belirlenip, dolgu
harfedilmelidir. Bina temelleri dolgu altindaki jeolojik birimlerin muihendislik problemi icermeyen seviyelerine
tasittinlmahdir. Bina temelleri kesinlikle dolgulara tasittinimamahdir.Derin kazilarda olusacak sevler; komsu
parsellerin, vyapilarin, alt ve (st yapi tesislerinin glivenligi saglanarak acilmali, acikta birakilmamali, uygun
projelendirilmis istinat yapilariyla korunmahdir.Rapor eki yerlesime uygunluk paftalarinda bu alanlar “0A-2.1”
simgesiyle gosterilmistir.

Planlama Alanina Ait Yerlesime Uygunluk Haritast
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21. Jeomorfolojik ve Topografik Veriler: Plan dedisikligine konu alan Lale Adasi Mithatpasa
Mahallesi‘'nde 15 Eylil Caddesinin kuzeyinde konumludur.Bu bélge adirlikli olarak %0-10 edim aralidinda
olmakla birlikte planlama alaninin bir kismi % 10-20 edim aralidinda kalmaktadir. Planlama alani ortalama
15-25 metre aralijinda deniz seviyesinin Gzerindedir.

Planlama Alanina Ait Topografik Durum EJim Haritasi

22. KURUM GORUSLERI

_ Ayvalik Ilcesi, Mithatpasa Mahallesi 1515 ada 1 parseli iceren 1/1000 Olgekli Ilave Koruma Amaglh Uygulama
Imar Plani ve 1/1000 Olgekli Koruma Amagh Imar Plani Degisikligi hazirlanirken; planlama alani ile ilgili yetkili
kurumlardan yapilacak calismalar dogrultusunda goris istenmistir. S6z konusu kurumlardan alinan gorisler asagida
belirtilmigtir:

- Ayvalik Belediye Baskanhdi nin 06-04-2022 tarih 2022/78 sayill meclis karari ile vermis oldugu koruma amagl
imar planina esas gorisu,

-Uludag Elektrik Daditim A.S.’nin bila tarih ve 00002020 sayil yazisinda; ‘Yapilan inceleme neticesinde Balikesir
ili, Ayvalk Ilcesi, Mithatpasa Mahallesi 1515 ada 1 no’lu parsel Gizerinde isletmesi sirketimize ait alp ve Gstyapimiz
olmadigi tespit edilmis olup, s6z konusu parselin lzerine yazi ekimizde isaretlenen bélgeden trafo alani ayrilmasi sarti
ile 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plan Degisikligi + Ilave Nazim Imar Plani Taslagi ve 1/1000 Olgekli Uygulama Imar
Plani Degisikligi + Ilave Uygulama Imar Plani yapilmasinda Sirketimiz agisindan sakinca bulunmamaktadir.” Gérisi
bildirilmistir.

-T.C. Tiirkive Elektrik Iletim Anonim Sirketi Genel Miidiirliigii 2. Bélge Miidiirliigii Tesis ve Kontrol
Miidiirliigii'niin 26.01.2022 tarih ve 1057306 sayili yazisinda; ‘S6z konusu parsel sinirlari dahilinden gegen
Tesekkllimuze ait mevcut ve tesisi planlanan herhangi enerji iletim hatti bulunmamaktadir.” gértisi bildirilmistir.
-T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhéi Yatirnm ve isletmeler Genel Miidiirliigii 25.02.2022 tarih ve 2214306 sayil
yazisinda; ‘S0z konusu alanda 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu uyarinca ilan edilmis herhangi bir kiltir ve turizm
koruma ve gelisim bdlgesi veya turizm merkezi sinirlan igerisinde kalmamakta olup, anillan alanda Genel
Madarlagumiuizee yaritilen bir calisma bulunmamaktadir.” Belirtilmistir.

-T.C. Balikesir Valiligi Il Kiiltiir ve Turizm Miidiirliigii’‘niin 09.02.2022 tarih ve 2190609 sayili yazisinda; alanin
2863 sayilli yasanin 7.maddesi kapsaminda tespit ve tescili yapilmis sit alaninda veya koruma alaninda
kalmadidi,tescili olmadidi ve tescilli bir parsel yakininda kalmadigi tespit edilmistir denmekte ve faaliyetler asamasinda
herhangi bir kiltir varligina rastlanilmasi durumunda 2863 sayili yasanin haber verme zorunlulugu bashginin
4.maddesi geregdi konunun en yakin miize maduarlagine, kéyde muhtara,diger yerlerde miilki idare amirine bildirilmesi
kosulu ile planlama uygun gortlmuastir.Ayrica ayni kurumun 2148221 sayili yazilan ile planlama alaninin ilan edilen
Turizm merkezi ile Kultir turizm koruma ve gelisim bélgesi olarak dederlendirilen yerler iginde kalmamakta olup,2634
sayill kanun kapsaminda planlamaya sakinca bulunmadidini,2863 sayili kanun kapsaminda Balikesir Kltlr varliklarini
koruma bdlge kurulu mudurltigline miracaat edilmesi hususu bildirilmistir.

-T.C. Kiiltiir ve Turizm Bakanhd§ Kiiltiir Varhklan ve Miizeler Genel Miidiirliigii Balikesir Kiiltiir Varhklarini
Koruma Bdlge Kurulu Miidiirliigii'niin 09.02.2022 tarih ve 2188796 sayili yazisinda; ‘04.02.2022 tarihinde
Madarlagumiiz uzmanlarinca yerine gidilerek gerekli inceleme ve dederlendirilmeler yapilmistir. Yaziniz ekinde sunulan
haritada konumlari ve koordinatlan belirtilen alanda 2863 sayil yasanin 7.maddesi kapsaminda tespit ve tescili
yapilmis herhangi bir sit alaninda veya koruma alaninda kalmadi§i, tescili olmadidi ve tescilli bir parsel yakininda yer
almadigi tespit edilmistir. Ancak; go6riis talep edilen alanda yapilacak faaliyetler esnasinda herhangi bir kiltlir
varlidinin izine rastlaniilmasi durumunda, faaliyetlerin derhal durdurulup, 2863 sayii yasanin ‘Haber Verme
Zorunlulugu’ bashginin 4.Maddesi geregi konunun en yakin Miize Mudurltigtine, kéyde muhtara, dider yerlerde mudilki

20



idare amirine bildiriimesi kosulu ile 1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan Degisikligi + Ilave Nazim imar Plani Taslagi ve
1/1000 Olcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi + Ilave Uygulama Iimar Plani hazirlanmasinda herhangi bir sakinca
gorilmemektedir.” gorisi bildirilmistir.

-T.C. Devlet Demir Yollari Isletmesi Genel Miidiirliigii TCDD 3.Bélge Miidiirliigii Emlak Servis
Miidiirliigii'niin 27.01.2022 tarih ve 29247 sayil yazisinda; 'S6z konusu parselde tesekkiilimiize ait herhangi bir
demiryolu hattimiz ve taginmazimiz bulunmamaktadir.” Gértsi bildirilmigtir.

-T.C. Karayollari Genel Miidiirliigii 2.Bdlge Miidiirliigii'niin 27.01.2022 tarih ve 712536 sayil yazisinda;
Planlama alaninin, Bolge Muduarligimiz sorumluluk adinda bulunan karayolu ve otoyollara cephe tegkil etmedigi
tespit e3dilmis oldugundan imar plani c¢alismalarinin yapilmasi acisindan Idaremizce herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.” gortsi bildirilmigstir.

-T.C.Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhdi TEDAS 19.Bolge Miidiirliigii (Bursa) niin 01-02-2022 tarih 290778
sayili yazilari ile UEDAS gorisiunin tarafimiza bildirildigi,

-T.C. Milli Savunma Bakanhéi Lojistik Genel Miidiirliigii Balkesir Insaat Emlak Bélge Baskanhginin
27.01.2022 tarih ve 952199 sayil yazisinda; ' S0z konusu planlama alani igerisinde Milli Savunma Bakanligi
sorumlulugunda askeri alan, ANT akaryakit boru hatti, mania plani, askeri yasak bolge ve askeri glivenlik bélgesi
bulunmadigi (Jandarma Genel Komutanhgi ve Sahil Glivenlik Komutanhgi Haric) tespit edilmistir.” Gértsa bildirilmistir.
-T.C. Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanh@ Boru Hatlar ile Petrol Tasima A.S. Etiit ve Proje Daire
Baskanhgi'nin 27.01.2022 tarih ve 3436 sayili yazisinda; * S6z konusu c¢alisma alaninda Kurulusumuz tasarrufunda
mevcut ya da planlanan boru hatti ve tesis bulunmamaktadir.” Gértsu bildirilmistir.

-T.C. Ayvalk Kaymakamhg: Ilce Emniyet Miidiirliigii nin 16-02-2022 tarih 2022021610544845705 sayil
yazilarinda faaliyet dncesinde bdélgenin savunma glicti ve gizliligi yonltinden yetkili komutanlidin izninin alinmasi
zorunlulugu bildirilmistir.

-T.C. Ayvalik Kaymakamhéi Milli Emlak Ilce Miidiireliigii'niin 28.01.2022 tarih ve 2822556 sayili yazisinda; .....
-T.C. Ulastirma ve Altyapi Bakanh@ Altyap: Yatirnmlar Genel Miidiirliigii'niin 01.02.2022 tarih ve 128350
sayili yazisinda; ‘S0z konusu alanda Bakanlidimiz Altyapi yatinmlari Genel Mudurlidlnce yiritilen herhangi bir ettt
ve proje ¢alismasi bulunmamaktadir.” gérisi bildirilmistir.

-T.C. Orman Genel Miidiirliigii Balikesir Orman Bolge Miidiirliigii Kadastro ve Miilkiyet Sube Miidiirliigii'ntin
08.02.2022 tarih ve 3579573 sayili yazisinda; ‘S6z konusu tasinmazin; 6831 sayili Orman Kanununa gére orman
sayllmayan alanlarda kaldigi, ayni Kan8unun 2/B maddesi uyarinca Hazine adina orman siniri disina cikartilan
yerlerden olmadidi anlasilmis olup oplan yapiminda Kurum mevzuatimiz agisindan sakinca bulunmamaktadir.” Gérisu
bildirilmistir.

-T.C. Ayvalik Kaymakamhé& Ilce Jandarma Komutanhdi'nin 17.02.2022 tarih ve 8435538 sayil yazisinda; * Séz
konusu parselin bulundudu alan emniyet ve asayis hizmetlerinin yuritilmesi bakimindan Ayvalk Ilce Emniyet
Madarlaga sorumluluk bolgesinde yer almaktadir.” Gértisti bildirilmistir.

-T.C. Tarim ve Orman Bakanh§: 2.Bdlge Miidiirliigiintin 18.02.2022 tarih ve 4551462 sayili yazisinda; ‘Séz
konusu alanin 2873 sayili Milli Parklar Kanunu ve 4915 sayih Kara Avcli§gi Kanunu ile tanimlanan alanlar icerisinde
kalmadigi, alanda 04.04.2014 tarih ve 28962 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yUrtrlidge giren Sulak Alanlarin
Korunmasi Yénetmeligi kapsaminda sulak alan bulunmadi§i, Balikesir ili Ulusal Biyogesitlilik Envanter ve Izleme Projesi
Kapsaminda proje alaninda korunan fauna/flora tirlerine rastlaniimadigi anlasilmistir. Bu kapsamda; ekolojik
dengenin korunmasinda gerekli 6zenin gosterilmesi, olusacak her turlii atifin depolanmasi, tasinmasi ve bertarafi
asamalarinda ilgili mevzuata uyulmasi; meri mevzuat uyarinca ilgili diger kurum/kuruluslardan gerekli izinlerin
alinmas! sartiyla, s6z konusu alan ile ilgili Doga Koruma ve Milli Parklar 2.Bdlge Mudurligtiimizce sakinca
gorilmemektedir.” Gortsi bildirilmistir.

-T.C. Balikesir Valiligi Il Tarim ve Orman Miidiirliigii’niin 17.03.2022 tarih ve 4900709 sayili yazisinda; ‘1/5000
Olcekli Nazim Imar Plan Dedisikligi + Ilave Nazim Imar Plani Taslagi ve 171000 Olgekli Uygulama Imar Plani
Degisikligi + Ilave Uygulama Iimar Plani yapilmasinda Midirlagimiizce bir sakinca bulunmamaktadir.” Belirtilmistir.
-T.C. Balikesir Biiyiiksehir Belediye Baskanhgi imar ve sehircilik dairesi baskanhg nin 17-03-2022 tarih
69127 sayili yazilarindaki hiikiimlere uyulmustur.

-T.C. Balikesir Biiyiiksehir Belediye Baskanhdi Ulasim Planlama ve Rayl Sistem Dairesi Baskanhgi’'nin
11.03.2022 tarih ve 67974 sayili yazisinda; * Yapilacak calismada, 2918 sayil Karayolu Trafik Kanuna uyulmasi ve
tanimlanacak fonksiyonlarin ihtiyaci dodrultusunda otopark alaninin planlama siniri igerisinden karsilanmasi, planlama
galismasinin Otopark Yénetmeligine ve ilgili teblijlere uyularak hazirlanmasi, 1/100.000 6lcekli Balikesir-Canakkale
Planlama Bolgesi Cevre Diizeni Planinda ve Plan Hikiimlerinde ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeliginde belirtilen
sartlara uygun olarak Imar Planlarinin Hazirlanmasi gerektidi Daire Bagkanhgimizca dederlendirilmektedir.’
Belirtilmigtir.

-T.C. Tarim ve Orman Bakanhdi Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 25.Bdlge Miidiirliigii’niin 16.02.2022 tarih
ve 2009674 sayili yazisinda;

Belirlenen alanin 25.320,19 m?2 ylizélgimiinde oldudu tespit edilmistir. Planlama alaninda genislemeye ya da kapasite
artisi s6z konusu oldugunda tekrar Kurumumuz gorisia alinmalidir.Belirlenen alanin, Kurumumuza ait herhangi bir
goblet ve barajin rezervuarinda, sulama ve toplulastirma sahasinda, icme suyu maksath gdl ve barajlarin icme suyu
koruma alanlan igerisinde ya da su toplama havzasinda ve ilan edilen YAS koruma alaninda bulunmadidi tespit
edilmistir.

Belirlenen alandaki, dere yataklariyla ilgili tiim uygulamalarda, derelerin yatadini daraltacak, akis rejimini bozacak
herhangi bir faaliyette bulunulmamasi, insaat ve isletme asamasinda olusacak atiklarin dere yataklarinda
depolanmamasi, 09 Eylil 2006 tarih ve 26284 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2006/27 sayili Dere Yataklar ve
Taskinlar Konulu (Miilga) Basbakanlik Genelgesi, 20 Subat 2010 tarih ve 27499 sayili Resmi Gazetede yayimlanan
2010/5 sayilh Akarsu ve Dere Yataklarinin islahi konulu (Miilga) Basbakanhk Genelgesi, 3 Mayis 2019 tarih ve 30763
saylli Resmi Gazetede yayimlanan Taskin ve Risubat Kontrolii Yonetmeli§i ile Balikesir Valiligince Valilik ilan
panosunda ilan edilerek duyurulan ve ilgili Kurumlara goénderilen 30.04.2012 tarih ve 2012/1 no’lu Valilik karari

\
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hiikiimlerine uyulmasi gerekmektedir. 17.02010 tarih ve 1987 sayili Acil Afet Durum Yo6netimi Baskanhgi yazisinda;
‘Derelerin Uzerleri kesinlikle kapatilmayacaktir’ ifadesi yer aldigindan dere yataginin (zeri hicbir bigimde
kapatiimamalidir. Ulasim yolu yapim ve bakim calismalan icin derelerin (izerinden gegis saglanmasi amaciyla, sanat
yapisi yapilmasina ihtiya¢ duyulmasi halinde, Kurumumuzdan ayrica izin alinmasi ve dere yatak glizergahlarinda
Kurumumuzun izni olmadan dedisiklik yapilmamasi gerekmektedir. Ayrica derelerin olasi taskinlari nedeniyle,
yapilacak olan yapilarin su basman kotlarinin, derelerin gev Ust kotlarindan en az 2,00 metre yiikseklikte olmasi
gerekmektedir.

Belirlenen alanda olasi asir yadislarda olusabilecek cevre, yiizey ve taskin sularinin ve yamaclardan gelecek sularin
drenajiyla ilgili tim tedbirlerin tarafinizca alinmasi gerekmektedir. Yapilarin su basman kotunun dodal zemin kotundan
yeterli ylikseklikte uygulanmasi, faaliyet sahibinin ve tasinmaz lizerindeki yapilasmadan dolayi 3. kisilerin gorebilecegi
zarar ziyan hususunda DSi'den zarar ziyan talep edilmemesi, taskin zararlarindan DSinin sorumlu tutulmamasi
gerekmektedir. Dere yataklarina gok yakin konumda gerceklestirilecek faaliyetlerde, taskin nedeniyle olusabilecek her
tlrli can ve mal kaybi tamamiyla faaliyet sahibinin sorumlulugundadir.

Belirlenen alanda yer alti suyu problemi yoktur. Su ihtiyacinin yer alti suyundan saglanmak istenmesi halinde faaliyete
baglamadan 6nce 167 sayili Yasa uyarinca Kurumumuzdan izin alinmalh, 31 Aralik 2004 tarih ve 25687 sayili Resmi
Gazetede yayimlanan Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi hiikimlerine ve Yer alti Sularinin kirlenmeye ve bozulmaya
karsi korunmasi hakkindaki yénetmelik hiikiimlerine uyulmahdir.

Belirlenen alanda sondaj yapilmasi halinde, sondaj galismalar esnasinda yer alti suyunun korunmasi amaciyla ihtiyag
duyulan dnlemlerin alinmasi, proseste bentonit haricinde baska katki maddesi ve kimyasal kullanilmamasi ve sondaj
islemi sirasinda varsa tath su temini sadlanan akifer kismin; cimento ile tecrit edilerek gegilmesi gerekmektedir. 167
sayili Yer alti Sularn Hakkindaki Kanun, 31 Aralik 2004 tarih ve 25687 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Su Kirliligi
Kontrolli Yonetmelidi, 7 Nisan 2012 tarih ve 28257 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Yer alti Sularinin Kirlenmeye ve
bozulmaya Karsi Korunmasi Hakkindaki Yonetmelik ve 10 Ekim 2012 tarih ve 28437 sayili Resmi Gazete yayimlanan
Iicme Suyu Temin Edilen Akifer ve Kaynaklarin Koruma Alanlarinin Belirlenmesi Hakkindaki Tebli§ hikiimlerine
uyulmasi gerekmektedir.

Belirlenen alanda calisan kisilerden ya da yerlesimden kaynaklanan muhtemel evsel nitelikli atik sular (fosseptik) ve
isletmelerden kaynaklanacak atik sularla ilgili 31 Aralik 2004 tarih ve 25687 sayilli Resmi Gazetede yayimlanan Su
Kirliligi Kontrolli Yonetmelidi hitkiimlerine uyulmalidir. Bu cergevede sivi fazda olusacak atiklarin aritilarak ve/veya bir
kanalizasyon sistemine verilerek, katl fazda olasacak atiklarin ise gecirimsizligi saglanmis ortamlarda depolanarak ilgili
mevzuat cergevesinde bertaraf edilmesi saglanmalidir. Antilmis olsa dahi atik sularin, Idaremizce insa edilerek
isletmeye acilmis sulama, drenaj tahliye kanallari veya islah edilmis dere yataklarina desarji gerektigi durumda,
Kurulusumuzca dederlendiriimek (izere, ayrica miracaatta bulunulmasi gerekmektedir. Gerekli izinler alinabildigi
takdirde yapilacak tesislerin, isletmelerin ya da yerlesimlerin atik sularinin yer Gstli ve yer alti sularini kirletmesi
6nlenmelidir.

Belirlenen alanda tespit edilecek gesme, kaynak, pinar, kuru vb. gibi yapillarin korunmasi igin gerekli tedbirlerin
tarafinizca alinmasi gerekmektedir. Planlama alani icerisinde ve civarinda su kaynagina rastlaniimasi durumunda
K8urumumuzla irtibata gecilmeli, su kaynadi ve kaynadi besleyen alanda herhangi bir tahribat yapilmamali, bu
alanlarda faaliyet yapilmamaldir.

Yukarida belirtilen hususlara uyulmasi ve dider gerekli izinlerin alinmis olmasi kaydiyla, ilgili alanda planlama
yapilmasinda Kurumumuz mevzuati agisindan bir sakinca bulunmamaktadir.” gortisi belirtilmistir.

23. ARAZI KULLANIMI

Planlama alani ve yakin cevresindeki arazi kullanimi irdelenmistir. Planlamaya konu 1515 ada 1 parsel
bos arazi durumundadir ve U(zerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadir..Konut kullaniminin
bulundugu alanlar planlama alaninin dogu ve kuzey cephelerindedir. Planlama alaninin giiney ve glineybati
bélimuinde sahil kesimi bulunmaktadir.

LALE ADASI MULKLYET DURUMU
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24. OZEL KANUNLARA TABI ALANLAR

Ayvalik Adalari Uzun Devreli Gelisim Plani icerisinde Ayvalik Adalari Tabiat Parki 17.950 ha alan
kaplamakta ve Bakanlar Kurulunun 21.05.1995 tarih ve 22.265 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak Tabiat
Parki ilan edilmistir.icerisinde bircok koruma statiilerini barindiran Tabiat Parki, 2873 sayili yasa geregi sahada
yapilabilecek faaliyetlerin belirlenmesi ve alandaki degerlerin korunmasi amaciyla Uzun Devreli Gelisme Plani

hazirlanarak 12.02.2004 tarihinde yirurlige girmistir.

Planlama alani ve cevresinde turizm bélgesi, d6zel cevre koruma bédlgesi bulunmamaktadir. Balikesir-
Canakkale Planlama Boélgesi 1/ 100.000 olcekli Cevre Dilizeni Planinda da goérildigi gibi planlama alani
Kentsel Meskun (Yerlesik) Alani’'nda kalmaktadir. Planlama alaninin yakin gcevresinde Atik Su Tesis Alani,
glneyinde Turizm Bdlgesi(otel alani),kuzey ve dogusunda konut yapilasmalari,Park ve Adaclandirilacak
alanlar ve 2 adet Egitim tesisi alani bulunmaktadir. Planlama alanimizda 6zel kanunlara tabi bir alan
bulunmamaktadir.

25. KORUMA STATUSU BULUNAN ALANLAR

Ayvalik ilgesindeki sit irdelemesi ilk olarak GEEAYK'nun 09.06.1978 tarih, A-1205 sayili karariyla

gerceklesmis olup, halen yUrirlikteki sit sinirlari Bursa Kiltlir ve Tabiat Varlklarini Koruma Kurulunun
28.10.1989 tarih, 795 sayili karariyla onaylanmistir. Planlamaya konu olan tasinmazin bulundudu
Mithatpasa Mahallesinde 3.Derece Dogdal Sit Alani bulunmaktadir. Lale Adasi 1.Derece Dogal Sit, 3.Derece
Dogal Sit ve 1. Derece Arkeolojik sit Koruma Amacl Imar Plan Revizyonlarn Bursa Kiltir Varliklarini
Koruma Bdélge Kurulunca planin dizeltilen sekliyle 10.07.2011 tarih 7029 sayili karariyla uygun géridlmius,
akabinde Ayvalik Belediye Meclisinin 07.09.2011 tarih 144 sayili karariyla uygun gérialmustar.
Cevre Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhdinin 39 nolu alan olarak tanimladigi ve 25-01-2023 tarih
5624885 sayili oluru ile Lale adasi “Surdirilebilir Koruma ve Kontrolli Kullanim Alani ve Nitelikli Dogal
Koruma Alani”olarak tescillenmistir.Planlamaya konu 1515 ada 1 parsel alanimiz halen Sirddrdlebilir
Koruma ve Kontrollli Kullanim Alani icerisinde yer almaktadir.

26. PLANLAMA ALANINA AIT KARARLAR

Balikesir ili, Ayvalik ilcesi, Mithatpasa Mahallesi 1515 ada 1 parsel numarali tasinmazin kismen
'Konut Alani' kismen de 'Park Alani' olarak belirlenmesine iliskin 1/1000 &élcekli koruma amach uygulama
imar plani ve 1/5000 élgekli koruma amacgh nazim imar planinin onaylanmasina dair belediye meclisinin
04.11.2009 tarihli, 169 sayili kararinin iptal istemiyle acillan davada park alani olarak tanimlanan kismi
ybéninden reddi, konut alani olarak tanimlanan kismi yéninden dava konusu islemin iptal yolunda
Balikesir idare Mahkemesince verilen 15/03/2012 tarihli E:2010/692 K2012/538 usul ve hukuka aykiri
oldugu ileri surulerek acillan davada Danistay Altinci Dairesince 21/01/2016 tarih 2016/69 sayili karariyla
bozulmasini gerektirecek bir sebep bulunmadidindan, temyiz isteminin reddi ile anilan kararin
ONANMASINA karar verilmistir.

30-05-2022 tarihli dilekcemiz ile Balikesir Tabiat varhiklarini koruma bdlge komisyonuna
sundugumuz ilave+plan degisikligi amagh nazim ve uygulama imar plani teklifimiz aym
komisyonun 28-07-2022 tarih 1187 sayih karari ile ret edilmis,akabinde yapilan itirazlar uygun
goriilmemistir.Devaminda Balikesir 1.idare Mahkemesinin 2022/1211 esas - 2023/1082 karari
ile yapilan planlama calismalarinin usule uygun oldugu tarafimiza bildirilmistir.Balikesir Tabiat
varhiklarini koruma bodlge komisyonuna Ayvalik Belediye Baskanhgi araciligi ile yapilan basvuru
sonucu Balikesir Tabiat Varhklarini koruma bélge komisyonunun 28-03-2024 tarih 1404
numarah karari tarafimiza bildirilmis ve bu karar dogrultusunda 1515 ada 1 parsel tekrar bu
ilave +imar plan degisikligi amach Nazim ve uygulama imar planlar teklifi hazirlanmistir.

Bu karara istinaden Meri planlara gore 1515 ada 1 parsel icin su an koruma amacgh nazim ve
uygulama imar planlarinda sadece park alani planhdir ve konut alam planlan iptal edilmis
durumdadir.

27. YAPILASMA ALANLARIYLA ILGILI OZELLIKLER

Planlama alaninda 1515 ada 1 parsel icin Mahkeme,Danistay ve Koruma bdlge komisyon kararlan ile
iptal edilmeden énceki 1/5000 nazim ve 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Planlarinda, arazi kullanimi Konut
Alani ve park alani olarak planlanan 1515 ada 1 parselde yapilanma kosullari;Uygulama imar planinda
Taks=0.15, Kaks:0.30 Ayrik Nizam 2 kat olarak belirlenmistir,fakat 1515 ada 1 parsel tzerinde herhangi
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bir yapilasma olusmamistir. Planlama alaninin yakin ¢evresinde olusan konut yapilasmalarinda da bahceli
nizam 2 kat orta yogunluklu durum géze carpmaktadir.
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AL 4 - + i

v I | Y

LALE ADASIYAPIANALIZL -~~~
Dolap Adas /

o

BOS ALANLAR

28. HALIHAZIR HARITA DURUMU

Planlama alanimiz olan Ayvalik ilgesi,Mithatpasa mahallesi,Lale adasi,1/5000 6&lcekli J17A19B halihazir
paftasi Balikesir Blytlksehir Belediyesince 20-07-2016 tarihinde onaylanmistir.1/1000 élgekli J17A19B2A -
J17A19B2D halihazir paftalari Balikesir Blylksehir Belediyesince 06-09-2018 tarihinde onaylanmis fakat
kiyi kenar onaylar olmadigi igin uygulama imar planlarinda kullanilan 15-07-2016 kiyi kenar onayl
1/1000 6lcekli J17A19B2A - J17A19B2D halihazir paftalan Balikesir Cevre,Sehircilik ve Iklim degisikligi il
mudarliginden 23-05-2022 tarih 3698545 sayil Uist yazisi ile temin edilistir.
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29. PLANLAMA ALANINA AiT FOTOGRAFLAR

: i s ~ -

|

0w » , ”

8
g y

.

FOTOGRAF CEKIM YONLERI

26



/

OPPO Reno4 : ©ugur lapant

12:15 Tirkiye

a

27



2022/01/10.12:09

|

Ayvahk, Balike y

28



29



30. MER'I KORUMA AMAGLI NAZIM IMAR PLANI VE UYGULAMA IMAR PLANLARI

Planlamaya konu olan Lale Adasi 1/5000 Olgekli Koruma Amach Nazim Imar Plan Revizyonu ve
1/1000 6lgekli Koruma amacl uygulama imar plan revizyonu 1.Derece Dogal Sit, 3.Derece Dogdal Sit ve 1.
Derece Arkeolojik sit Koruma Amach Imar Plan Revizyonlan Bursa Kiltir Varliklarini Koruma Bélge
Kurulunca planin dizeltilen sekliyle 10.07.2011 tarih 7029 sayili karanyla uygun géridlmdas.

Bu karar sonrasi Koruma amacli nazim imar planinda 1515 ada 1 parsel orta yagunluklu konut gelisme
alani(16036 m2) , park alani(5493+1171=6664 m2) ve tasit yollari olarak planlanmistir.

Koruma amaclh uygulama imar planinda ise 1515 ada 1 parsel igin 5493+1171=6664 m2 park alani, 16036
m2 konut alani ve tasit yollan olarak planlanmistir.Konut alaninda yapilanma kosullari ayrik nizam 2 kat
T.A.K.S5.0,15 - K.A.K.5.0,30 olarak belirlenmistir.

Fakat;Ayvalik belediye meclisinin 4-11-2009 tarih 169 sayilli meclis kararinin 1515 ada 1 parselin
planlarinin iptali icin Balikesir Idare Mahkemesine acilan iptal davasi sunucunda Mahkemenin 15-03-2012
tarih 538 sayili karari ve Danistay 6.Dairesi Baskanliginin 21-01-2016 tarih 2016/69 sayil karari ile 1515
ada 1 parsel icin park alaninin aynen kalmasi ve konut alani olarak planlanan kismin iptaline karar
verilmistir.Akabinde Balikesir Tabiat varliklarini koruma bélge komisyonun 28-03-2024 tarih 1404 sayil
kararina gére ginimizde 1515 ada 1 parsel icin meri nazim imar planlarinda ve meri uygulama imar
planlarinda sadece park alanlari planhdir.konut alani iptal edilmis durumdadir..
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31. PLAN TEKLIFININ AMACI, GEREKCESI, YASAL DAYANAGI

Planlama alani, konum acgisindan, son derece sakin ve dogayla ic ice yapisi, ulasim kolayhdi, gibi
nedenlerden dolayi ihtiyag duyulan konut yatinm alani igin uygun gértimustdr. Planlama alani
“Sirdarilebilir koruma ve kontrolli kullanim alaninda” kalmaktadir. Onerilen arazi kullanim karari ve
getirilen yapilanma kosullari ile dogal dokuya zarar vermeden doga mirasinin iletilebilecegi
dustnutlmustar. Béylece planin hedeflerinden birisi olan, dogal ve kultlrel mirasin korunarak, gelismekte
olan kentin yesil alan ve konut ihtiyacinin giderilmesi hedefi de saglanmistir.

Planlama galismasina konu olan alan “Sirddrlebilir koruma ve kontrolld kullanim alaninda” kaldig icin
hazirlanan koruma amacl imar plani ¢alismalari teklifi Korunan Alanlarda Yapilacak Planlara Dair Yonetmelik
hiikiimleri geregi 6nce Balikesir Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Komisyonuna daha sonra da Cevre Sehircilik
ve [klim Degisikligi Bakanhgi Tabiat Varliklarini Koruma Genel Mudurlugiine sunulacaktir. Plan degisikligi teklifi
2017/01 sayili Korunan Alanlarda Yapilacak imar Plani Teklifi Usiil Ve Esaslarina Dair Genelge ve Eklerine uygun

olarak hazirlanmistir.

Balikesir ili, Ayvalik ilcesi, Mithatpasa Mahallesi 1515 ada 1 parsel numarali taginmazin kismen
'Konut Alani' kismen de 'Park Alani' olarak belirlenmesine iliskin 1/1000 élcekli koruma amach uygulama
imar plani ve 1/5000 élgekli koruma amach nazim imar planinin onaylanmasina dair belediye meclisinin
04.11.2009 tarihli, 169 sayili kararinin iptal istemiyle acgillan davada park alani olarak tanimlanan kismi
ybninden reddi, konut alani olarak tanimlanan kismi yéninden dava konusu islemin iptal yolunda
Balikesir idare Mahkemesince verilen 15/03/2012 tarihli E:2010/692 K2012/538 usul ve hukuka aykir
oldugu ileri surulerek acillan davada Danistay Altinci Dairesince 21/01/2016 tarih 2016/69 sayili karariyla
bozulmasini gerektirecek bir sebep bulunmadidindan, temyiz isteminin reddi ile anilan kararin
ONANMASINA karar verilmistir.

Akabinde Balikesir Tabiat varliklarini koruma bélge komisyonun 28-03-2024 tarih 1404 sayil
kararina gére gunimuzde 1515 ada 1 parsel icin meri nazim imar planlarinda ve meri uygulama imar
planlarinda sadece park alanlar planhdir.konut alani iptal edilmis durumdadir..

Bu dogrultuda planlama calismasinin amaci “Dogal Sit Alanlari Koruma ve Kullanma

Kosullar Ilke Kararlari” dogrultusunda;1515 ada 1parsel icin;1/5000 olcekli koruma amach
nazim imar plani degisikligi+ilave nazim imar plani ve 1/1000 6lgekli koruma amacgh uygulama
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imar plam degisikligi+ilave uygulama imar plani ile konut alanini tekrar planlamak ve yesil
alanin yerinin alan kaybi yasatmadan tadil edilmesi ve Ilgili Resmi kurumun gérisi
dogrultusunda 40 m2 lik trafo alaninin park alani igerisinde planlanmasidir.

32. PLAN TEKLiFiNIN GETIRDiGi KARARLAR
32.1. 1/5000 Olcekli Koruma Amach Nazim Imar Plani Degisikligi+ilave nazim imar plani

1/5000 olcekli koruma amaclh nazim imar plani degisikligi+ilave nazim imar plani ile iptal edilen konut
alani 16036 m2 olarak “orta yogunluklu gelisme konut alani” lejantiyla ilave nazim imar plani hazirlanmis
olup,park alani 5653,4 m2 olarak planlanarak yerinin tadil edilmesi ile nazim imar plani degisikligi
hazirlanmistir.Ayrica ilgili kurum gérisi sonucu park alani olarak planlanan alanda 40 m2 lik trafo alani
yeri planlanmistir.

PLAMN NOTLARI:
- BU PLAMLAMA VE HUKUMLERI AYVALIK ILCESI MITHATPASA MAHALLESI 1515 ADA 1 PARSELI
KAPSAMAKTADIR.

- KORUMA AMAGLI ILAVE+TADILAT NAZIM iIMAR PLANI, BALIKESIRIDARE MAHKEMESINIM 15-03-2012 TARIH
538 SAYILI KARARI VE DANISTAY 6.DAIRESININ 21-01-2016 TARIH 2016/69 SAYILI KARARI SONRASI BALIKESIR
TABIAT WARLIKLARINI KORUMA BOLGE KOMISYONUNUM 28-03-2024 TARIH 1404 SAYILI KARARIMNA
iSTINADEN 1515 ADA 1 PARSELIM iPTAL EDILEN KONUT ALANININ TEKRAR PLANLANMASI VE PARI ALANININ
YERININ DEGISTIRILEREK PLANLANMASI VE ILGILI KURUMUMN TALEBIYLE 40 m2 LiK TRAFO ALANINIM
OLUSTURULMASI AMACIYLA YAPILMISTIR.

- GELISME KONUT ALANI (ORTA YOGUNLUK) OLARAK PLANLAMAN ALANDAKI YAPILANMA KOSULLARI
KORUMA AMACLI ILAVE+TADILAT UYGULAMA IMAR PLANINDA BELIRLENECEKTIR.

- PLANLAMA OMNCESI BASVURULAN TUM RESMI KURUM GORUSLERINE UYULACAKTIR.

- TC.TARIM VE ORMAMN BAKAMNLIGI D.S.I.GENEL MUDURLOGD 25.BOLGE MUDURLOGUNON 16-02-2022
TARIH 2009674 sAYILI GORUS VE HOKUOMLERINE UYULACAKTIR.

- BU PLAN VE HUKUMLERI KAPSAMINDA YER ALMAYAN KONULARDA KONUMU VE ILGISINE GORE

. 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIK HOKUMLERINE,

. 2863 SAYILI KULTOR VE TABIAT VARLIKLARINI KORUMA KANUNU VE ILGILI YONETMELIK HOKDOMLERINE,

. 2872 SAYILI CEVRE KANUNU VE YOMETMELIKLERI VE 7269 SAYILI UMUMI HAYATA MUESSIR AFETLER
NEDEMIYLE ALINACAK TEDBIRLER VE YAPILACAK YARDIMLARA DAIR KANUN VE ILGILI YONETMELIK
HUKUMLERIME,

. 1593 SAYILI UMURMI HIFZISSI HHA KANUMNU VE ILGILI YONETMELIK HOKUMLERI ILE iLGIiLI DIGER MEVZUAT
HUKUMLERINE

. 1/100000 OLCEKLI BALIKESIR-CAMNAKKALE BOLGESI CEVRE DUZENI iMAR PLANI PLAN HUKUMLERINE VE
AYWVALIK LALE ADASI KORUMA AMAGLI REVIZYON iIMAR PLANI HOKUMLERINEUYULMASIZORUNLUDUR.

— = IMAR PLANI,PLAN HUKUMLERI,PLAN ACIKLANMA RAPORU VE BALIKESIR BUYUKSEHIR BELEDIYESINCE
YAPTIRILIP BALIKESIR GEVRE SEHIRCILIK WE 1KLiM DEGISIKLIGH IL MUDURLOGUNCE 10-07-2017 TARIHINDE
OMANAN MIKRO BOLGELEME IMAR PLANINA ESAS JECLOJIK-JEOTEKNIK ETUT RAPORU ILE BiR BUTUNDUR.

KORUMA AMACLI TADILAT+iLAVE NAZIM IMAR PLAN TEKLiFi PLAN NOTLARI

o
D

TEKLIF KORUMA AMACLI TADILAT+ILAVE NAZIM IMAR PLANI
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32.2. 1/1000 Olcekli Koruma Amach Uygulama Imar Plani Degisikligi+ilave uygulama imar
plani

1/1000 o6lgekli koruma amach uygulama imar plani degisikligi+ilave uygulama imar plani ile iptal
edilen konut alani 16036 m2 ; Ayrik nizam 2 kat - TAKS:0,15 - KAKS:0,30 yogunluklu konut alani
lejantiyla ilave uygulama imar plani hazilanmis olup,park alani ise 5653,4 m2 olarak planlanarak yerinin
tadil edilmesi ile uygulama imar plani degisikligi hazirlanmistir.Ayrica ilgili kurum goériisi sonucu park alani
olarak planlanan alanda 40 m2 lik trafo alani yeri planlanmistir.Planlama g¢alismasi yapilan alanda Ayvalik-
Cunda Adasi baglanti yolu olan 14.5 m lik tasit yolu aynen korunmus,ada gevresinde 10 ve 12 m lik tasit
yollari planlanmis ve konut alani ile park alani arasinda 7 m lik yaya yolu planlanmigtir.Olusan 16036 m2
lik konut alaninda yapi yaklasma mesafeleri tim yollardan 5m olarak teklif edilmistir.

BLAN NOTLARC

- BU PLANLAMA VE HUEUMLERI BAKAMLIK MAKAPAIMNIN 25-01-2023 TARIH 5624885 SAYILI CUURU iLE
DOEAL SIT- SURDURULEBILIR EORUKMA VE KONTROLLD KULLAMIM ALANINDA KALMAKTA OLAN
avvaLik ILCES] MITHATPASA MAHALLESE 1515 AD6 1 PARSEL| KAPSAMAKTADIR.

- KRS ARAGL ILAVE+TADILAT NAZIM VE UVGLILAMA IMAR PLAML BALIKESIRIDARE
MAHEEMESININ 15-03-2012 TARIH 538 SAYILI KARARI VE DA MNISTAY 5.0MIRESIMIN 21-01-2016 TARIH
201669 SAVILI KARARI SON RAS| BALIKESIR TABLAT WARLIKLARINI KORUNMA BOUGE KOMISTONUNUN
22-03-2024 TARIH 1404 SAYILI KARARI VE EKLER| DOSRULTUSUNDA 1515 ADA 1 PARSELIM IPTAL
EDILEN BKOMNUT ALANININ TEKRAR PLANLAMNBASI WVE PARK ALANININ YERININ DEGISTIRILERER AV
ALAMNA SAHIF OLARAK PLANLANIMAS WE ILGILI KURUMUN TALEBIVLE 40 m2 UK TRAFO ALAMNININ
OLUSTLURLULDAASE ARAACTY LA WP LMAISTIF.

- KOMUT ALANI OLARAK PLANLARAN ALAMDA YAPILANNA KDFULLARL AYRIK MiZARM 2

AT TA K.S/0,15 - K.A_K.5.0,30 OLARAK TEKLIF EDILMISTIR YA P YAKLASMA MESAFELERI TUM
YOLLARDAN VE KOMSU PARSELLERDEN 5 m OLARAK TEKLIF ECILMISTIR. KONUT ALANI WE PARK ALMMI
# i LK vaya YO PLAMLAMASE ILE AYRILMISTIR.

- PLANLANMA SMCESI BASVURLULAN TUM RESMI KURUM GORISLERIME UYULACAKTIR.

- TCTARIM VE ORMAN BAKANLIGH D.5..800UGE MUODORLOGU 25.80LGE MUDURLOGINEN
16-02-2022 TARIH 2009674 SAVILI GORUS VE HUKUMLERIME UYL LACAKTIR.

- BU PLAN VE HUKUMLERI EAPSAMINDA YER ALMAYAN EOMNULARDA KONLUMU VE ILGISINE GORE

. 3154 SAYIL IMAR KANUNLU WVE iLGILI wONETMELIK HOKUMLERINE,

. 2863 SAYILI KULTOR VE TABLAT WARLIKLARINI KORLUMA KAMUNLU VE [LGIL vOMETMELIK
HUKDMLERIME VE DOMGAL SIT ALANLARI KORLUNMA WE KLULLAMNPMA KOSULLARI ILKE KARARLARINA
UYLILACAKTIR,

. ZET2 SAXILICEVRE KANUNUVE YOMNETMELIKLERI VE 7265 SAYIL URUMI HAYATA MUESSIR AFETLER
MEDEMNIYLE ALINACAE TEDBIRLER VE YAPILACAE YARDIMLARA AR KANUN VE ILGIL WOMNETMELIR
HUKDIMLERIME,

. 1593 SAYILILRAURT HIFZISSIHHA KANUNU VE ILGIL vOME TRELIK HUxDRLERIILE IuGiLl DiGER
MEVZUAT HUKDNMLERINE

- 1/100000 BLCEKLl BALIKESIA-CANAKKALE BOLGESI CEWVRE DUZENT IMAR PLANI PLAN
HUKDFMLERIME VE AYWVALIK LALE ADAS| KORURMA ARMACL REWIZYON iMAR PLANI

HLU KU MLERIMEUYLULAMASI ZORUNLUDUR.

- PLAMNLAMA ALANINDA AS6; ROLEWVEST HAZIRLAMA RAK ILGI L TABIAT VARLIKLARIMI KORUMA BOUGE
KOBAISYONLU LWGSUN GORDSU ALINMADAN UVGLULAMAYA GECILEMEZ

- ImaR PLANI PLAN HOEOPLEREL PLAN ACIKLAMS ARAPORU VE BALIKESIR BUYDKSEHIR
BELEDIYESINCE YAPTIRILIF BALIKESIR CEVRE SEHIRCILIE VE iKLIMM DEGISIRUG iL mODUORLDGUMNCE
OMAMAN BMIKRD BOLGELEME [BAR PLANINA ESAS IECLOK-1IEOTEKMNIK ETUT RAPORLU ILE BIR
sUTONDOR.

- 10 -07F - 2017 TARIHINDE OMANAN BALIKESIR ILLAYVALIE ILCESILTOPLAM 125,83 Ha ALANIN IPMAR
PLAMNIMNA ESAS IEOLOUIK-IEOTEEMNIK MIEROBOLGELEME ETUT RAPORLU ZEMIN ETUT RAPORU OLARAK
KULLAMILAMAZT .

- GORSEL KIRLILMSE NEDEN OLAN TESISAT ELEMANLARI WE DORMANIMLARIM YaYA OLOESIMNDE
YOLDWN SORUNMEMES| ESASTIR.BU ELEMANLARIMN LIWVGUN SEKILDE YERLESTIRILMESH ICIN
BELEDIVESINCE GEREKLI DUZENLEMELER YAPILACAKTIR

- YR ADASINDA MiMARI PROJES| WVE VAZIYET PLAMNINDA BELIRLENEN BAHCE DUVARLARI, | HATS,
DUWARLARI GIBI ELEMARNLARIN | M SAASE TARMARMLANMADAN YAPI ELLLANMA IZiN SELGESI
DUZENLENEMEZ.

KORUMA AMACLI UYGULAMA IMAR PLAN TEKLIFI PLAN NOTLARI

TEKLIF KORUMA AMAGLI UYGULAMA IMAR PLANI
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33. Mevcut Plan ve Teklif Plan Kararlarinin Karsilastirilmasi

Mevcut planda yukarnda belirtilen ilgili kararlar sonrasi konut alani iptal edilmistir.Hazirlanan plan
teklifinde konut alani 16036 m2 olarak planlanmistir.Parselin kuzey dodusunda yer alan 5493 m2 lik park
alani teklif planda 5653,4m2 olarak parselin giney bati cephesinde Ayvalik-Cunda Adasi baglanti yolu olan
14.5 m lik tasit yoluna paralel olarak planlanmistir.

Ilgili resmi kurumun gérisii sonucu mevcut planda olmayan 40 m2 lik trafo alani Ilgili kurumun tespit
ettigi koordinatlarda teklif planlara islenmistir.

Mevcut planda jeolojik acidan herhangi bir degerlendirme yer almazken teklif planda Balikesir ili Ayvalik
ilcesi 3125.83 hektarlik alanin 10-07-2017 tarih onayli imar planina esas mikro bélgeleme etiit raporunda
belirtilen unsurlar plana islenmistir.Jeolojik acidan “ Uygun Alanlar V' (UA-2) ve “Onlemli
alanlar”’(0.A.2.1.)icin belirlenen yapilasma kosullara ve énerilere uyulmasi zorunludur.

34. MEVCUT PLAN VE TEKLIF PLAN ARAZI KULLANIM TABLOSU

PLANLAMA ONCESI PLANLAMA SONRASI
PLANLAMA ALANI PLANLAMA ALANI
ALAN
KULLANIMI
ALAN(m?)| ORAN (%) ALAN (m?) ORAN (%)
Planlama Alanm | 25320.19 25,320.19
Yesil Alan 6661.00 %26.3 6824.40 %26.95
(Park)
Konut Alan1 | 16036.00 | %63.3 (IPTAL) 16036 %63,3
Trafo Alani - - 40,00 %0,15
Niifus 192 kisi | IPTAL OLDU 192 kisi
Yol Alani 2623,19 %10,4 2419,79 %9.6
TOPLAM 25320.19 2,100 25,320.19 25100.00%

35. MEVCUT VE ONERI PLAN NOTLARI KARSILASTIRILMASI

Teklif koruma amacli nazim imar dedisikligi ve ilave nazim imar planinda ve koruma amacli
uygulama imar plan dedisikligi ve ilave uygulama imar planinda mevcut koruma amacli imar plani
notlarina uyulmus ve herhangi bir hikimde dedisiklik yapilmamistir..Teklif koruma amacli nazim ve
uygulama imar planlarinda mevcut Kanun,Yénetmelik ve Ilke kararlar dogrultusunda hazirlanan koruma
amagcl imar plani notlarina ve planlama calismasi icin toplanan tim resmi kurum gérislerine uyulacak
olup yukarida belirtilen koruma amacgl tadilat+ilave nazim imar plani plan notlarina ve koruma amach
tadilat+ilave uygulama imar plani plan notlarina da uyulacaktir.

MEVCUT KORUMA AMACLI IMAR PLANI NOTLARI

III. Derece Dogal Sit Alanlari IMAR VE YAPILANMA KOSULLARI

Bu alanlar igcinde yer alan degisik isleviere ait yapilanmalar, plan lizerine: belirtilen 6zel kosullar disinda asagida
belirtilen sartlara tabi olacaktir.
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A-GENELKOSULLAR
1-Binalar higbir sekilde 2 kath ve sagak yiiksekligi 6.50 m yi gegemez.

2-Her gesit kot binanin zemine oturan kisminin en uzak 4 kodsesini birlestiren kosegenlerin kesistigi noktadan alinir.
Parsel icinde birden fazla bina olmasi halinde her kitlenin kotu kendi iginde alinacaktir.

3-Meyilden kazanilan kat insaat alanina (KAKS yada yonetmelikle belirlenen iskan hakki) dahil edilir.

4-Yapinin goriilen en biiyiik yiiksekligi 3 kati (2 kat+bodrum) ve sagak kotuyla bodrum déseme kotu arasindaki
yiikseklik 8,50 m yi gecemez.

5-Cat1 kirma, besik yada tek meyilli olabilir.(Diiz olamaz)

6-Cati1 yada ¢ekme kat déseme alanlarinin iskan amaciyla kullanilan kisimlarinin 2 m ve daha fazla yiikseklikteki
kisimlari insaat alanina (KAKS) dahildir.

7-Cati ortiisii kiremit olacaktir.

8-Her ¢esit bahgeli kullanimda; a) Bahge tanzim projesi (1/200,1/100) mimari projeyle birlikte tanzim Ve
onaylanacaktir. b) Bahge tanzim projesindeki ana 6geler (Duvar, set, platform vb.) insa edilmeden "Kullanma izni"
verilemez. c) Net bahge alaninin her 40 m2 sine 1 adet olmak iizere saptanacak asgari sayida agac¢ dikilmesi, yapi
kullanma izni igin sorunludur. Mevcut agag¢ miktari bu sayiya dahildir.

9-Arag parki kosullari; a) Planda yayaya tahsisli tiim kiyi yollarinda ve agaglandirilacak yaya yollarinda park yapilamaz.
Bu tiir yollardan mahreg alan parsellerde agik yada kapali park yeri diizenlenmesi zorunludur. b) Meyilli alanlarda net
yiiksekligi 2 m yi asmayan ve bahgede ve binadan ayr birkitle olusturmayan (Ornegin, zemin kat veya teras alti) kapah
garaj yapilabilir.

B-KONUT ALANLARI :

1-Geligme Alanlan : (Tercihli alanlar dahil) a) Yapi adasinda 6zel bir kosul ve gosterim belirtilmedigi hallerde; 1-Azami
KAKS : 0.30, Azami TAKS : 0.15 tir.

2-Yapilar ayrik diizen yapilacaktir.
3-Asgari cephegenisligi 6 m. Asgari bina derinligi 7 m dir.

4-On bahge yaklasma mesafesi asgari 5 m, yan bahce mesafesi asgari 3 m, arka bahge yaklasma mesafesi asgari bina
yiiksekliginin yarisidir.

5-Yeni yapilacak ifrazlardi asgari ifraz biiyiikliigii 300 m2 dir. Evvelce yapilmis daha kiigiik ifrazlarda KAKS : 0.30, TAKS
: 0.15 degerleri asilmamak lizere madde 1a 3 te belirtilen kosullara uyulmayabilir.

6-Azami bina cephesi tek yapida 18m, ikiz yapida 18 m yi gegcemez.
7-Bina cephelerinde bosluk orani (Kapi, pencere) %25'i asamaz.
8-Binanin sivinin cephe yiizeylerinde yoresel renkler kullanilacaktir.

9-Azami bina derinligi 24 m yi gecemez. b) Yapi adasinda farkh bir diizen uygulamak icin (Kitle boyutu, yaklasma
mesafesi gati ve benzeri farklilik yaratacak) yapilacak imar tadilatlarinda asagidaki kosullara uyulacaktir.

1-Tadilatla artan yogunluk var ise, imar yonetmeligi standartlarini gére artan niifusun ihtiyaci alan (Yesil saha,
otopark vb.) ayrilacak ve terk edilecektir.

2-Oneri en az mimari avan proje, 1/500 &lcekli vaziyet plani ile 8neriyi tanitici planlamalari icerecektir.
3-Diizenlemenin nitelik ve niceligi Koruma Kurulunca onaylanmadan uygulama yapilamaz.

4) Yukaridaki maddelerde belirtiimeyen hususlarda genel imar ve yapilanma kosullari ve imar yonetmeligi kosullarina
uyulur.

2-Ozel Konut Alanlan :
1-Bu yapi1 adalarinda azami KAKS : 0.50, Azami TAKS : 0,25 tir.

2-Azami kat adedi 2, azami yiikseklik 6.50 m dir.
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3-Yapilar ayrik yada blok olabilir. Ancak blok boyu 24 m yi asamaz.
4-Binalarin en az cephe boylarinin 1/3 ii yala bitisik olacaktir.
5-Binalar yoldan itibaren 15 m.lik kusak iginde yer alacaktir.

6-Bina cephesinin en ¢gok 1/2 si kadar kisminda yola 100 m ye kadar kapahl ¢ikma yapilabilir. Bu gikmalar azami insaat
alanina dahil edilmez.

7- yola bakan bahgelerde en az 0,90 m, en ¢ok 1,80 m. yiiksekliginde duvar yapilmasi zorunludur. Bahge duvarlar tas,
tugla yada almasik olabilir. Sivanacak ise, rengi beyaz olacaktir.

8-Cati ortiisu alaturka kiremit olacaktir.
9-Bina yol cephesinde bosluk (Kapi, pencere)orani, Cephe yiizeyinin 0.25 ini asamaz.

10- 6zel konut alanlarindaki yaya yollar ara¢ parki olarak kullanilamaz. GCevredeki genel park alanlarina 50 m.den
fazla uzakhiktaki parsellerde 6zel otopark diizenlemesi zorunludur.

11- Ozel konut zonunun, kentsel sit alani icinde kalan kisminda da yukarida belirtilen kosullar gecerlidir. Yukarida
belirtiimeyen konularda kentsel sit alan1 kosullari gegerlidir.

12- Ozel konut zonunun III. derece dogal sit bdlgesinde kalan kisim igin yukarida belirtilmeyen konularda konut
gelisme alanlarn (Madde 81) kosullari gegerlidir.

C-TICARET ALANLARI : (Ticaret alanlar-Turistik Ticaret alanlari)

1- Cunda yerlesik alan1 bandi ile liman gevresinde yer alan ticari yapilar kentsel sit alani yapilanma kosullarina tabidir.
2-Mahalleve semtlerdeki tali ticari alanlardaki yapilar,

a) Genelde 51 maddesindeki konut kosullarina tabidir.

b) Ozelde, zemin kat kullanimlari icin doluluk-Bosluk sinirlamasina tabi degildir.

c) Ticaret yapilarinda renk kosulu aranmaz.

D)-TURISTIK ALANLAR : (Turistik tesisler-Tercihli alanlardaki turistik kullanimlar)

1-Bodrum katin serviségelerinetahsisi miimkiindiir.(Mutfak, wc, depo, dus. santral, trafo vb. )

2-Teknik kosullar nedeniyle mutfak ve kalorifer (Kazan) dairesinin net tavan yiiksekligi 2.80 m ye kadar yapilabilir.
3-Turistik alinlardaki yapilarda renk sinirlamasi ile doluluk-bosluk sinirlamasi yoktur.

4-Belirtiimeyen kosullarda madde A ve madde B * de belirlenen kosullar gegerlidir.

5- Turistik alanlardaki turistik kullanimlarda yapi adasi iizerinde herhangi bir 6zel kosul belirtiimedigidurumlarda;
azami KAKS: %30'dur)

6- Turistik tesis alanlarinda turistik tesis yapilmayacaksa ancak 1 adet konut yapilabilir. Konut kullanimi igin azami
KAKS: 0.10 ve azami bina yiiksekligi yencok: 3.50 m dir. Turistiktesis alanlari ifraz edilemez, bu kosul tapunun
beyanlar hanesine serh edilir.

E-TURISTIK VE TICARI AMAGLI YESIL ALANLAR :

1-Bu alanlarda azami KAKS : 0.15, azami bina yliksekligi yengok: 6.50 m dir.

2- Bu alanlardaki parsellerde, arsa biiyiikliigiiniin en az 0.50 si salt agaglandirma ve bitki 6gelerine ayrilacaktir.
3-Yapilanma kosullarn olarak turistik alanlardaki D-1,2,3,4 maddeleri gegerlidir,

F-IDARI,SOSYAL,SAGLIK,EGITIM ALANLARI : Bu alanlarda azami KAKS: 0.40 ve azami yiikseklik yencok: 6.50 m olup
diger yapilanma kosullari madde A'da belirtildigi gibidir.

G-"GB" GUNUBIRLIK KULLANIM ALANLARI : Planda farkh bir gdsterim olmadig: siirece, bu alanlarda azami KAKS: 0.07
ve azami bina yiiksekligi yengok: 4.50 m olup higbir sekilde bodrum yapilamaz.

H-DiGER KULLANIMLAR:

1-Ozel Planlama Alani : (Lale Adasi) Her tiirlii imar plami tadilati, revizyon veya yeniden projelendirmeler Koruma
Kurulu onayir alinmadan uygulanamaz.
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2- Planda tarama ile gésterilen ,yaya yollar ve yaya gegitleri, meydan ve rihtim kullanimlari tas yada (Betonarme +
tas) almasik kaplama ile ortiilecektir.

3-Kiy1 bandinda yer alan yapilar, kiyi kenar gizgisine 20m'den fazla yaklasamaz.
4-Dombadis mevkii yikik manastir bolgesi 6zel diizenlemesi.

a) Eski manastir duvarlari disinda kapali tesis yer alamaz, ancak agik kullanimlar (Mini golf. Cay bahgesi vb.) ve duvar
elemanlarina asili tente ve ahsap pergolalar yapilabilir.

b) Manastir striiktiiriiniin bina gelen (Restoran, carsi, kule, disko vb.) kisimlari tas duvar, diger cepheleri tas yada
beton kolonat olacaktir.

c) Binalarin dis cephelerinde (Striiktiir dis1) cephe alaninin %10'u agsmayan pencere yapilabilir.

d) Avlu igindeki binalarin gatilan diiz yada meyilli olabilir. Ancak zemin kat dosemesine gore en iist déseme yada
mahya yiiksekligi 5 m.yi asamaz.

e) Seyirkuleleri lizerine sagak (Gati1) yapilabilir.
f) "Avlu duvar striiktiiriin” Uistii gezinti bandi olarak kullanilabilir. Ancak genisligi 3 m.yi gegemez.

g) Avlu striikturiiniin kuzey duvari, deniz seviyesinden 25.50 m kotunu, gii-ney duvar deniz seviyesinden 24m. Kotunu
asamaz, kuleler bu kotlardan 2m. yiiksek olabilir. (gat1 sekli ve yiiksekligi serbesttir.)
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