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CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI BAKANLIGI
MEKANSAL PLANLAMA GENEL MUDURLUGU

BALIKESIR-CANAKKALE PLANLAMA BOLGESI
1/100.000 OLCEKLi CEVRE DUZENIi PLANI DEGISIKLiGi

Balikesir-Canakkale Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nin “8.16. Eko-
Turizm Alanlar1” bashig1 altinda yer alan plan hiikiimleri, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig1 Plan Inceleme
ve Degerlendirme Kurulunun 25.05.2021 tarihli ve 2021/08-22 sayil1 karart dogrultusunda 06.05.2022
tarihli Balikesir-Canakkale Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plam Degisikligi ile
diizenlenmistir.

06.05.2022 onay tarihli Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni
Plan1 Degisikligi’ne Canakkale Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Miidiirliigii araciligiyla 5 (bes)
adet ve Mehmet Cengiz BOZKURT tarafindan Genel Miidiirliigiimiize aski siiresi disinda 1 (bir) adet,
Balikesir Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Miidiirliigiine aski siiresi disinda 1 (bir) adet itiraz
basvurusunda bulunulmustur.

Canakkale Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Miidiirliigiince Bakanligimiza iletilen itirazlar
kapsaminda, Canakkale 1 Ozel idaresi (Imar ve Kentsel Iyilestirme Miidiirliigii)’nin 31.05.2022 tarih
ve 32173 sayili yazisi ile 6zetle;

- Plan Hikkmii degisikligi ile “Eko-Turizm Alanlari”nda yapilabilecek turizm tesisleri; butik
oteller, 6zel konaklama tesisleri, kirsal turizm tesisleri, “Turizm Tesislerinin Niteliklerine iliskin
Yonetmelik’de farklt boliimler altinda farkli nitelikleri ve kosullari olan farkli tesisler olarak
tanimlandig1, “Eko Turizm Alanlari”’nda yapilabilecek tesislerin “Turizm Tesislerinin Niteliklerine
iliskin Yonetmelik” de “Kirsal Turizm Tesisleri basligi altinda tanimlandig1 bulunla birlikte Mekansal
Planlar Yapim Yonetmeligi (MPYY) nin eki Uygulama Imar Plan1 gdsterimde (Ek1d) sadece “Eko
Turizm/ Kirsal Turizm Tesis Alan1” gosteriminin bulundugu, “8.16. Eko Turizm Alanlar” bashgi
altinda belirtilen diger fonksiyonlara karsilik gelen gdsterimin bulunmadigi, “Butik Otel” ve “Ozel
Konaklama Tesisi” taleplerine iliskin hangi gdsterimin kullanilacagi ve gerek “Mekansal Planlar
Yapim Yonetmeligi” ne gerekse “Turizm Tesislerinin Niteliklerine iliskin Yonetmelik™ te belirtilen
kriterlere uygun sekilde islemlerin nasil yiiriitiilecegi konusunda tereddiite diistildiigt,

- “8.16.2” maddesinde yer alan ifadeye gore yapilacak basvurular1 nihai olarak karara
baglayacak kurumun hangisi olacaginin anlasilamadigi, ilgili kurum ve kurulus goriisleri akabinde
Bakanliga goriis i¢in mi yoksa onay i¢in mi gonderilecegi, basvurular eger idarelerince karara
baglanacak ise yetkili idarenin uygun goriisiinden kastedilenin ne oldugu; eger Bakanlik¢a karara
baglanacak ise yetkili idarenin uygun goriisiinden kastedilenin Idare biinyesindeki miidiirliiklerin
goriisii mii yoksa I Genel Meclisi’nin karar1 m1 olacag1 konusunda tereddiite diisiildiigii,

- “8.16.4” hiikmiinde, uygulama imar planlarinda “EkoTurizm/ Kirsal Turizm Tesis Alan1”
olarak diizenlenecek net imar parselinin asgari biiylikligi’niin 15.000 m?> mi; yoksa “EkoTurizm/
Kirsal Turizm Tesis Alan1” ve umumi ve kamu hizmet alanlarina ayrilacak %45 lik kisminin
toplaminin asgari 15.000 m? olacagi hususunda tereddiit olustugu (“EkoTurizm/ Kirsal Turizm Tesis
Alan1” ve umumi ve kamu hizmet alanlarina ayrilacak %45 lik kisminin toplaminin asgari 15.000 m?
olmasit durumunda “EkoTurizm/ Kirsal Turizm Tesis Alan1” i¢in asgari ifraz sartinin ne olacagi
hususunda belirsizlik olusacag)
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- “8.16.4” hiikkmiinde gegen ana yapinin bodrum katinda yapilacak bodrum kat mahallinde “
servis alam olarak kullanilabilen bu alanlar emsale dahil degildir.” ibaresinde bu alanlarin Planl
Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 22. Maddesi dogrultusunda %30 hesabina konu edilerek mi yoksa 5.
madde kapsaminda %30 hesabina konu edilmeksizin emsal harici kullanimlardan m1 sayilacagi ve
“servis alan1” tanimi Yonetmelikte bulunmadigindan bu alanda hangi mahallere yer verilecegi
hususunda tereddiite diisiildiigii,

- “Ayrt yapilar olarak diizenlenen konaklama birimlerinde bodrum kat sadece ana binada yer
alabilir” ifadesine istinaden Canakkale ili sinirlar icerisinde 6zellikle ayr1 ayr1 yapilar halinde “dag
evi”, ciftlik evi” seklinde tasarlanan ayri1 yapilarda topografyadan dolayi zorunlu olarak ortaya
cikabilecek bodrum katlarda nasil bir yol izlenecegi hususunda tereddiite diisiildiigii,

- Plan hiikmii degisikligi oncesinde Idarece yapilan ve siirecleri devam eden basvurularin
degerlendirilip degerlendirilmeyecegi, farkli asamalarda bulunan imar dosyalarinda (06.05.2022 tarih
ve oncesi basvurular, kurum goriisleri devam edenler, kurum goriisleri tamamlananlar, meclise havale
edilenler, halihazirda mecliste goriisiilenler vb.) nasil bir yol izlenecegi,

hususlarinda Eko-Turizm Alanlar1” ¢evre diizeni plani1 degisikliginin yeniden degerlendirilmesi
talep edilmektedir.

Yapilan incelemeler neticesinde yukarida belirtilen ve tereddiite diisiildiigii ifade edilen birgok
hususun alt oOlgekli imar plam1 asamalarinda ve tabi oldugu ilgili mevzuatt kapsaminda
degerlendirilmesi gerektigi miitalaa edilmektedir.

Canakkale Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Miidiirliigiince Bakanligimiza iletilen 4 adet
(Hasmet UNAL, Alper DERELI, S.S.Nusratli Turizm Gelistirme Kooperatifi ve Onur UYSAL) ve
dogrudan Bakanligimiza iletilen 1 adet (Mehmet Cengiz BOZKURT) olmak iizere toplam 5 adet
itirazda ozetle; “Eko Turizm Alan1” imar plam1 miiracaatlarinin 06.05.2022 onay tarihli CDP
Degisikliginden once yapildigi, miiracaatlar1 sonuglanmadan plan notu degisikligi yapildigi, bu
durumun magduriyet olusturdugu ifade edilerek bagvurularinin 06.05.2022 onay tarihli CDP
Degisikliginden muaf tutulmasi talep edilmektedir.

Balikesir Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Miidiirliigiince Bakanligimiza iletilen 1 adet
itiraz bagvurusunda (22.06.2022 tarihli Mustafa YILMAZ 1n dilekgesi) ozetle; ciftlik evi dag evi gibi
yapilarin nasil yapilacagi, bu planlarin onayinda ilgili belediyelerin onay bedelinden mahrum olacagi,
%45°lik arsa diizenlemesi ve %10’luk emsal diizenlemesi hiikmiiniin yeniden diizenlenmesi talep
edilmektedir.

Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani’nin amag, ilke ve
stratejileri ile Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin g¢evre diizeni planlarinda degisiklikleri
diizenleyen 20. maddesinin 2. fikrasinin “(d) Degisen verilere bagh olarak plamin giincellenmesi”
hiikiimleri ve ilgi yazilarla iletilen itiraz basvurulan ve iletilen diger bilgi ve belgelerin incelenmesi
cercevesinde yapilan degerlendirmeler sonucunda;

Eko-turizm ilke kararlarinda yer alan eko turizm faaliyetinin yapilacagi tasinmazlara iligkin
yapilasma kosullarinin s6z konusu faaliyete katki saglamak ve alan iizerinde gergeklesecek eko turizm
faaliyetlerinin mekansal birlikteliginin saglanmasi ihtiyaci ortaya ¢iktigindan, eko/kirsal/agro turizm
faaliyetleri igin Kiiltiir ve Turizm Bakanligi Plan Inceleme ve Degerlendirme Kurulunca alman
05.09.2022 tarihli ve 2022/11-01 say1 ilke karar1 dogrultusunda ve ayrica eko turizm alani amach
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06.05.2022 onay tarihli CDP Degisikligi 6ncesinde ilgili idaresine eko turizm alani amagli imar plani/
imar plan1 degisikligi i¢in bagvuru yapilmis ancak heniiz sonu¢lanmamis basvurular ile eko turizm
amacl onayli imar planlarinda yapilacak degisiklik taleplerine yonelik hususlara aciklik getirilmesi
amaciyla Balikesir-Canakkale Planlama Bolgesi 1/100.000 Olcekli Cevre Diizeni Plani’nin;

“8.16. EKO-TURIZM ALANLARI

8.161 BU PLAN ILE BELIRLENEN VEYA ALT OLCEKLI PLANLARDA
BELIRLENEBILECEK OLAN BU ALANLARDA; TURIZM TESISLERININ NITELIKLERINE
ILISKIN YONETMELIK HUKUMLERINE UYGUN OLAN, EKOLOJIiK YAPI iLE BUTUNLESIK
BUTIK OTELLER, OZEL KONAKLAMA TESISLERI VE KIRSAL TURiZM TESISLERI ILE
BUNLARA BUTUNLESIK SPOR TESISLERI, SATIS UNITELERI VE GEREKLI SOSYAL
DONATI ALANLARI YER ALABILIR.

8.16.2 EKO-TURIZM ALANLARI ICIN ONCELIKLE YETKILI IDAREYE
BASVURULUR. YETKILI IDARENIN UYGUN GORUSU DOGRULTUSUNDA BAKANLIGA
BASVURU ONCESINDE ILGILI KURUM VE KURULUSLARDAN GORUS ALINMASI
ZORUNLUDUR.

8.16.3 YAPILACAK YAPILARDA DOGAL YAPI VE GELENEKSEL MIMARI
DOKUNUN KORUNMASI SAGLANACAKTIR.

8.16.4 EKO-TURIZM ALANI OLARAK BELIRLENEBILECEK ALANLARDA MIN.
PARSEL BUYUKLUGU=15.000 M2’DiR. BU ALANLARIN % 45’LIK KISMININ ARAZI VE
ARSA DUZENLEMELERI HAKKINDA YONETMELIK UYARINCA UMUMI VE KAMU
HIZMET ALANLARINA AYRILMASI ZORUNLUDUR. BU ALANLARDA YAPILASMA
KOSULLARI: MAKS. EMSAL=0,10; MAKS. BINA YUKSEKLIGI 2 KATTIR. KAT
YUKSEKLIKLERI YORESEL, COGRAFI KOSULLAR VE IKLIM KOSULLARI DIiKKATE
ALINARAK BELIRLENIR. BU TESISLERDE EN FAZLA BIR BODRUM KATI YAPILABILIR.
BODRUM KATLARDA KONAKLAMA UNITELERI YER ALAMAZ, YALNIZCA SERVIS
ALANI OLARAK KULLANILABILEN BU ALANLAR, EMSALE DAHIL DEGILDIR. AYRI
YAPILAR OLARAK DUZENLENEN KONAKLAMA BIRIMLERINDE BODRUM KAT SADECE
ANA YAPIDA YER ALABILIR.

8.16.5 BU ALANLARDA YER ALACAK TURIZM BELGELI KONAKLAMA TESIiSi TEK
BIR BAGIMSIZ BOLUM OLACAKTIR. BU ALANLARDAKI KONAKLAMA BIRIMLERI
UZERINDE DEVRE MULK, KAT IRTIFAKI VE KAT MULKIYETI GIBI SERHE KONU
HAKLAR TESIS EDILEMEZ.” hiikiimlerinin,

“8.16. EKO-TURIZM ALANLARI

8.16.1. BU PLAN ILE BELIRLENEN VEYA ALT OLCEKLI PLANLARDA
BELIRLENEBILECEK OLAN BU ALANLARDA; TURIZM TESISLERININ NITELIKLERINE
ILISKIN YONETMELIK HUKUMLERINE UYGUN, EKOLOJIK YAPI iLE BUTUNLESIK
KIRSAL TURiZM TESISLERI ILE BUNLARA HIZMET VEREN SPOR TESISLERI, SATIS
UNITELERI VE GEREKLI SOSYAL DONATI ALANLARI YER ALABILIR. BU ALANLARDA
YER ALACAK KONAKLAMA TESISLERININ NITELIKLERINE ILISKIN YONETMELIK
UYARINCA “KIRSAL TURIZM TESISLERI” OLARAK BELGELENDIRILECEKTIR.
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8.16.2. EKO-TURIZM ALANLARI ICIN ONCELIKLE IMAR PLANINI ONAYLAMAYA
YETKILI IDAREYE BASVURULUR. BASVURULARIN DEGERLENDIRILEBILMESI ICIN
YETKILI IDARECE BAKANLIK/CEVRE, SEHIRCILIK VE IKLIM DEGISIKLIGI iL
MUDURLUGU DAHIL ILGiLi KURUM VE KURULUSLARDAN UYGUN GORUS ALINMASI
ZORUNLUDUR

8.16.3. YAPILACAK YAPILARDA DOGAL YAPI VE GELENEKSEL MIMARI
DOKUNUN KORUNMASI SAGLANACAKTIR.

8.16.4. EKO-TURIZM ALANI OLARAK BELIRLENEBILECEK ALANLARDA
UYGULAMA ONCESI TOPLAM ALAN BUYUKLUGU EN AZ 15.000 M2 OLACAKTIR. BU
ALANLARDA UYGULAMALAR ADA BAZINDA YAPILACAK, ALANIN TOPLAM
YUZOLCUMUNUN EN AZ %30°’LUK BOLUMU, YAPI YAPILMAYACAK SEKILDE ACIK
ALAN OLARAK PLANLANACAKTIR. BU ALANLARDA MIiN. IFRAZ SARTI 10.000 M2 DiR.
20.000 M2 UZERINDE BUYUKLUGE SAHIP ALANLAR ISE TOPLAM INSAAT ALANI 2.000
M2’YI GECMEYECEK SEKILDE DUZENLENECEKTIR.

BU ALANLARDA YAPILASMA KOSULLARI: EMSAL=0,10; YENCOK: 2 KATTIR. KAT
YUKSEKLIKLERI YORESEL, COGRAFI KOSULLAR VE IKLIM KOSULLARI DIiKKATE
ALINARAK BELIRLENIR. BU TESISLERDE EN FAZLA BIR BODRUM KATI YAPILABILIR.
BODRUM KATLARDA KONAKLAMA UNITELERI YER ALAMAZ. BODRUM KATTA
YALNIZCA BAKIM VE ISLETME IHTIYACLARINI KARSILAYACAK UNITELER YER
ALABILIR. AYRI YAPILAR OLARAK DUZENLENEN KONAKLAMA BIRIMLERINDE
BODRUM KAT SADECE ANA YAPIDA YER ALABILIR.

8.16.5. BU ALANLARDA YER ALACAK TURiZM BELGELI KONAKLAMA TESISi TEK
BIR BAGIMSIZ BOLUM OLACAKTIR. BU ALANLARDAKI KONAKLAMA BIRIMLERI
UZERINDE DEVRE MULK, KAT IRTIFAKI VE KAT MULKIYETI GIBI SERHE KONU
HAKLAR TESIS EDILEMEZ.

8.16.6. KONAKLAMA TESISI ICIN YETKILI IDAREDEN iSYERI ACMA VE CALISMA
RUHSATI ALINMASI SONRASINDA RUHSAT TARIHINDEN ITiBAREN 1 YIL ICERISINDE
KULTUR VE TURIZM BAKANLIGINDAN ALINACAK TURIZM ISLETMESI BELGESI ILGILI
IDARESINE IBRAZ EDILECEK VE BU PLAN HUKMUNUN YETKILI IDARE TARAFINDAN
TAKIBI VE DENETIMI YAPILACAKTIR.

8.16.7. 06.05.2022 TARIHINDEN ONCE, ILGILI KURUM VE KURULUSLARDAN
GORUS ALMA SURECI BASLATILARAK ILGILI IDARESINE YAPILAN EKO TURizZM
AMACLI IMAR PLANI BASVURULARI, EKO TURIZM AMACLI ONAYLI IMAR
PLANLARINDA EMSAL VE YOGUNLUK ARTISI VE SINIR DEGISIKLIGINI ICERMEYEN
IMAR PLANI DEGISIKLIK BASVURULARINA YONELIK IS VE ISLEMLER, 06.05.2022 ONAY
TARIHLI EKO TURIZM AMACLI CEVRE DUZENI PLANI HUKMU DEGISIKLIGI
ONCESINDE  BELIRTILEN KOSULLAR DOGRULTUSUNDA ILGILI IDARESINCE
“MEKANSAL PLANLAR YAPIM YONETMELIGI” KAPSAMINDA DEGERLENDIRILIR.”
seklinde diizenlenmistir.

Itiraz basvurulari icerisinde yer alip yapilan diizenleme kapsamina girmeyen itiraz konular1 ise
uygun bulunmayarak reddedilmistir.



