r‘ mimart

PLANLAMA EKIBi
Ad1 Soyadi Unvani Imza
Oguz AKDOGAN Sehir Plancist

Restoratd
Abdiillatif HIDIR e oraer
Mimar
Mehmet Ersoy SADIKOGLU Arkeolog
Mesut DEREN Sosyolog

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3.. Derece Arkeolojik Sit Alant

Koruma Amagli Imar Plan1 A¢iklama Raporu




r‘ mimart

ICINDEKILER
PLANLAMA EKIBI......ooiiiiiiiiiee s 1
TABLOLAR DIZINT ..ottt ii
SEKILLER DIZINI......oiiiiiieicieeees ettt an s i
[. AMAC, HEDEF VE KAPSAM......ouiiiiiiiie ettt 1
L g B R N 1 - T TSP UP PP PR PR 1
2. Planin HedeTIOrT. . .ocueiiiieiiiiiieieeeee e 1
3. Planin KapSaImT ....couviiiiiiiiiiie ittt bn e nna e 2
L 031 11<) 1 o PRSP R PRSPPI 2
I KAVRAMLAR ettt ettt e bt be e e bt e sae e e beesbeeenee e 3
HT PLAN KARARLARI ...ttt ettt st 4
1. Genel Cevre OZEIIKIETi.......ccveveveeceeeeieiereeceete et ettt en s 4
1.1. Yakin-Uzak Cevre Iliskilerine Tliskin Kararlar.............ocococovveevevceeseeesesseesenenn, 5
1.2. Korunacak Arkeolojik, Tarihi ve Gorsel Degerlere Iliskin Kararlar ................c.c........ 6
1.3. Jeolojik Etiitlere ve Afet Risklerine Gore Yerlesme/Yapilasma Kararlari ................. 7
1.4. Yerlesme Olgeginde Kararlar..........c.c.cccovvcueveveiieieiueeieseeceeeeeseseee e sessnnen, 7
2. Koruma-Planlama Siirecinin Gelistirilmesine Yonelik Kararlar ...........ccccoceviiiiiiiiniinnnn 8
2.1. Koruma-Planlama Siirecinin Gelistirilmesi I¢in GerekliliKler..........ccoovvvevrvrrerernnn. 8
2.2. Koruma-Planlama Siireci I¢in Yasal Aralar..........occcovveveveveceeeerseeseeessssesessseeennes 8
2.3. Koruma-Planlama [1ke ve Stratefileri........c.coueirireriiereriereiesieeeeeeseseee e 9
3. Yerlesime Tliskin Kararlar..........cocooovovoveceveeiisiecee e eseseesee e esses e es st ses s s sesnes 10
3.1, Yap11asma DUZENI ...ccvvieiiiiiiiiie it nee s 10
3.2. Yaya ve Tasit Ulasimina [liskin Kararlar...........cccccooveveceeieeiicecceeeseeecee e, 10
3.3. NUfus Ve YOZUNIUK ...ooviiiiiiiice e 10
34 MILKIYEL ...ttt ettt e b nnn e neennee s 10
4. Yapi ve Parsellere Iliskin Kararlar...........cccoocvevieiiereiieisicssesssee s 10
4.1. Korunmasi Gerekli Kiiltiir/Tabiat Varligi ile Parseline Iligkin Kararlar................... 10
4.1.1. Koruma, Miidahale Bigimleri ve OnceliKIEri..........ccceevevevererererererererereeeeeeeeennn, 11
4.1.2. Parsellerde Yer Alacak Yeni Yap1 ve Diizenlemelere Iliskin Kararlar.............. 11
4.2. Yeni Yapilasmaya Iliskin Kararlar..............cccccceveiiiieieerersieieeiesss s 11
4.2.1. Yapinin Konumlandirilmasina, Yapilanma Kosullarina Iliskin Kararlar .......... 11
4.2.2. Kullanim/Islevsel Kararlar ............cccccoceueueueueieeeeeeeie et e e, 11
5. Koruma Amagli Imar Plant Uretilmesi .......cceeeerueeeeceeecececeeecccceceeeeseesesssesess s 12
5.1. Koruma Amaglt Nazim Imar PIan........cccceueeeeeiecececcceccccccceeeess s 12
5.2. Koruma Amagl Uygulama Imar Plant.............cccoeevviviiiieiiiicce e, 12
5.2.1. Niifus Hesab1 ve Mekansal Projeksiyonlar ............cccooviviiiiiiiiiciciee, 12
5.2.2. Plan Kararlart .......ooceieiieioiiicie e 14
IV. PLAN HUKUMLERI ..ottt 17
Koruma Amagl Uygulama Imar Plant HUKGMIETT .........covvveviiecviiieieiceeceeeee e 17
3., BIEAIYE. ..o 17
3.2, Koruma Bolge Kurult........ccoooviiiiiiiiii e 17
3.3.  Koruma Uygulama Ve Denetim Biirosu (KUDEB)...........cccccviiiiiiiiiiciicie, 17
B, PlAN . 17
TR T AN (=o)L SRS 17

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amagli Imar Plan1 A¢iklama Raporu



r‘ mimart

3.6, KOIuNMa ALANT.....viiiiiiiieicieee e 17
3.7 TESCIIL YAPT cetiiiiiiiiiiiiee e 17
3.8, TESCHTI PArSel ..o 17
3.9. Tasinmaz Kiltiir Varligl Yapilar.........cccoceiiiiiiiiiiieeee e 18
3,10, T1KE KATATIAIT ..cocvviiecceeeeee ettt sttt en e, 18
3.11. Tescilli Yap1 Ve Parsel Miidahale Bigimleri........ccccovvviiiiiiiiiininiiinniie e 18
3111, Tadilat Ve TamIIal ........ccocvviiiiiiieiicre s 18
3.11.2.  Esasli Onarim (ReStOrasyon).........cccuueiiiuieiiiiieiiiie e e sieessireessinesssineesninees 18
3.11.3.  Yeniden Yapma (ReKONnStriKSIYON) .....ccuveivivieiiiiieiiiiniiieeiiiessiiee e ssiee e 18
312, ROLIOVE .ottt ettt b ettt b et e et b et enen e e neennee s 18
313, RESHILUSYOMN 1.ttt 19
3.14.  RESOrASYON PrOJESH .....iiueiiieiieiieieie ittt 19
3.15. Taban Alani Kat Sayi1s1 (TaKS) .....ccoeiiiiiiiiiiiieiese e 19
3.16. Kat Alant Kat Say1s1 (KaKS) .......cccviiiiiiiinieieie et 19
VL EKLER ...ttt h e nne s 23
TABLOLAR DIZiNi
Tablo 1: 1/5000 Olgekli Koruma Amagl Nazim imar Plan1 Alansal Dagilimlart................... 12
Tablo 2: Planlama Alant Niifus Hesab1 - 1 .....coooiiiiiiiiiiie e 13
Tablo 3: Planlama Alani Niifus Hesab1 = 2 ........cccooiiiiiiii e 13
Tablo 4: 1/1000 Olgekli Koruma Amagh Uygulama Imar Plan1 Alansal Dagilimlari............. 14
SEKILLER DiZiNi
Sekil 1: Planlama ALQNI..........ooiiiiiiiiii e 4
Sekil 2:1/5.000 Olgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plani ...........ccccocoeveveveveveveeeeeeeeans 12
Sekil 3:Planlama Alan1t Konut Alanlari..........ccocceeiiiiiiiiiiiie e 15
Sekil 4:Planlama Alan1 Ticaret - Konut Alanlart..........cccoveiiiiiiiiiiii e 16

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amagli Imar Plan1 A¢iklama Raporu



r‘ mimart

I. AMAC, HEDEF VE KAPSAM

1. Planin Amaci

Koruma Amagli imar Plan’’nin amaci; 2863 Sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim

Koruma Kanunu uyarinca, planlama alan1 kapsaminda kalan sit alanlarinin planl gelisiminin
saglanmasi ve bu alandaki kiiltiir varliklarinmin siirdiiriilebilirlik ilkesi dogrultusunda koruma
kullanma dengesinin kurulmasina iliskin ilke ve esaslarin belirlenmesi ve boylelikle alanin

gelecek nesillere saglikli bir sekilde aktarilmasinin saglanmasidir.
Bu amaca ulasmak i¢in belirlenen hedefler sunlardir:

Planlama alaninin, iilkesel ve bolgesel 6lgekte dnemini ortaya koyacak bir planlama
yaklagimi i¢inde alanin kimligini ortaya ¢ikarabilecek bir vizyon belirlenerek, bu vizyon
dogrultusunda mekansal planlama kararlarinin tiretilmesi,

Planlama alaninin c¢evresi ile birlikte ziyaret edilmesini saglayacak mekansal
diizenlemelerin yapilmasi,

Yapilacak uygulamalara iliskin 6nceliklerin belirlenmesi,

Sit alanlari ile tanimlanmis tarihsel ¢evrenin, koruma-kullanma dengesinin kuruldugu
bir yaklagimla, katma deger yaratacak sekilde degerlendirilmesini saglayacak planlama
kararlarmin iiretilmesi,

Planlama alami icinde kiiltiirel degeri olan yapilarin korunarak gelecek nesillere
aktarilmasini saglayacak karalarin olusturulmasi,

Fiziksel gelisiminin yonlendirilmesi, yerlesim yap1 ve yasam kalitesinin yiikseltilmesi,
yerlesimin geleneksel yasam bi¢iminin korunarak, ekonomik ve sosyal yonlerden
gelistirilmesine planlama ilke ve esaslarinin belirlenmesi.

Yukarida belirtilen hedefler dogrultusunda, teknik, sosyal ve ekonomik gelisimin
saglanarak, diinya miras1 kapsaminda uluslararas1 kullanimina yonelik ¢alismalarin
yuriitiilmesi.

2. Planin Hedefleri

Koruma Amagl Imar Plani’nin yukarida belirtilen vizyon ve amacina ulasmak icin belirlenen
hedefler sunlardir:

Arkeolojik Sit Alani tizerinde baski olusturabilecek mekansal gelismelerin 6nlenmesine
iliskin plan kararlarinin tiretilmesi,

Arkeolojik Sit Alan1 i¢indeki anitsal yapilarin korunmasi amacina yonelik olarak gerekli
kararlarin tiretilmesi,

Arkeolojik Sit Alani ile ¢evresinin birlikte ziyaret edilmesini saglayacak mekansal
diizenlemelerin yapilmasi,

Arkeolojik Sit Alaninda yapilacak uygulamalara iliskin dnceliklerin belirlenmesi,
Arkeolojik Sit Alaninin fiziksel gelisiminin yonlendirilmesi, kentin yapi ve yasam
kalitesinin yiikseltilmesi ve geleneksel yasam bi¢iminin korunarak, ekonomik ve sosyal
yonlerden gelistirilmesine yonelik planlama kararlarinin tiretilmesi,

Yukarida belirtilen hedefler dogrultusunda, kent ve ¢evresinde teknik, sosyal ve
ekonomik gelisimin saglanarak, ulusal ve uluslararasi kullanimina yonelik ¢alismalarin
yuriitiilmesi.
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3. Planin Kapsami

Yerlesmenin konumu, mekansal olusumu, bugiinkii durumu, dogal 6zellikleri,
cevresiyle etkilesimi, yasayanlarin sosyal kiiltiirel ve ekonomik 6zelliklerine iliskin bilgiler ile
yerlesmeye iligkin olusturulmus projeler, alinmis kararlar ve ilgili mevzuat da arastirmanin
konular arasinda yer almaktadir.

Calisma alam sinir1 Sahil Mahallesi sinirlan igerisinde Kocaeli Kiltiir Varliklarii
Koruma Bolge Kurulu’nun 12.10.2016 tarih ve 2692 sayili karari ile nihai sekline ulasan 1. ve
3. Derece Arkeolojik Sit Alani’nin kiy1 kenar ¢izgisinin kara tarafinda kalan kismi, 25.08.2022
tarih ve 6024 sayih karari ile belirlenen 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alan1 ve 21.08.2024
tarih ve 7340 sayili karart ile belirlenen 3. Derece Arkeolojik Sit Alanini kapsamaktadir.

4. Yontem
Arastirma Cahismalari

Koruma amacli imar planit caligmasinin amaca uygun gerceklestirilebilmesi i¢in
yapilmas1 gereken arastirma c¢alismalarmin, katilimci bir yaklagimla gergeklestirilmesi
hedeflenmis ve calisma yontemi bu amaca uygun olarak belirlenmistir. Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu uyarinca, planin miiellifi olan sehir plancist koordinatorliigiinde
ylriitillen arastirma calismalarinda, sehir plancilar ile birlikte arkeolog ve sosyolog gorev
almigtir. Yapilan arastirma Ozetlenecek olursa; yerinde yapilan tespit ¢aligmalari, literatiir
taramasi, ilgili mevzuat ve bugiine kadar yapilmis planlar ile alinmis kararlar ve bunlarin
derlenmesine yonelik ¢aligmalardir.

Planlama Cahsmalar:

Koruma Amagcli Imar Plani ¢aligmalari, bu arastirma raporunda elde edilen veriler ile
farkli meslek gruplar1 tarafindan iiretilen Oneriler dogrultusunda hazirlanacaktir. Planlama
caligmasinda; arkeolojik sit alan1 sinirlari igerisinde kalan alan degil, bu alanin yakin ¢evresi de
inceleme kapsaminda dahil edilerek biitlinciil olarak ele alinacaktir. Planlama calismasi,
Koruma Amagl imar Plani Kararlari ile sonuglanacaktir.
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Il. KAVRAMLAR
Kiiltiir Varhklar
Tarih Oncesi ve tarihi devirlere ait bilim, kiiltiir, din ve giizel sanatlarla ilgili bulunan veya tarih
Oncesi ya da tarihi devirlerde sosyal yasama konu olmus bilimsel ve kiiltiirel agidan 6zgiin deger
tagiyan yer istiinde, yer altinda veya su altindaki biitiin taginir ve taginmaz varliklardir.

Sit Alani

Tarih 6ncesi donemlerden giinlimiize kadar gelen ¢esitli medeniyetlerin iiriinii olup, yasadiklari
devirlerin sosyal, ekonomik, mimari v.b. 6zelliklerini yansitan kent ve kent kalintilar, kiiltiir
varliklarinin yogun olarak bulundugu sosyal yasama konu olmus veya 6nemli tarihi hadiselerin
cereyan ettigi yerler ve tespiti yapilmis tabiat 6zellikleri ile korunmasi gerekli alanlardir.

Arkeolojik Sit Alam

Insanligin varolusundan giiniimiize kadar ulasan eski uygarliklarin yer altinda, yer iistiinde ve
su altindaki tiriinlerini, yasadiklar1 devirlerin sosyal, ekonomik ve kiiltiirel 6zelliklerini yansitan
her tiirlii kiiltiir varliginin yer aldig1 yerlesmeler ve alanlardir.

Koruma Amach Planlama

3386 ve 5226 sayilt Kanunlar ile degisik 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarinit Koruma
Kanunu uyarinca belirlenen sit alanlarinda, alanin etkilesim — gecis sahasint da goz oniinde
bulundurarak kiiltiir ve tabiat varliklarinin siirdiiriilebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmasi
amaciyla arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik, kiiltiirel, sosyo — ekonomik miilkiyet ve
yapilagsma verilerini igeren alan arastirmasina dayali olarak; halihazir haritalar lizerine, koruma
alani i¢inde yasayan hane halklar1 ve faaliyet gosteren is yerlerinin sosyal ve ekonomik
yapilarini iyilestiren, istthdam ve katma deger yaratan stratejileri, koruma esaslar1 ve kullanma
sartlart ile yapilagma sinirlamalarini, sagliklastirma, yenileme alan ve projelerini, uygulama
etap ve programlarini, agik alan sistemini, yaya dolasimi ve tasit ulasimini, alt yapi tesislerinin
tasarim esaslari, yogunluklar ve parsel tasarimlarini, yerel sahiplilik, uygulamanin finansmani
ilkeleri uyarinca katilimci alan yonetimi modellerini de igerecek sekilde hazirlanan, hedefler,
araclar, stratejiler ile planlama kararlari, tutumlari, plan notlar1 ve agiklama raporu ile bir biitiin
olan nazim ve uygulama imar planlarinin gerektirdigi 6l¢ekteki planlardir.

Yetki Tanim

“Koruma Amagl Imar Planlar1 ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi,
Uygulanmasi, Denetimi ve Miielliflerine iliskin Usul Ve Esaslara Ait Yénetmelik’in “Koruma
Amagli Imar Planlarinin Hazirlanmasi, Yapim Esaslari, Onaylanmasi, Uygulanmasi Ve
Denetimi” baslikli 5’inci maddesinin b bendi dogrultusunda hazirlanmistir

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amagli Imar Plan1 A¢iklama Raporu



r‘ mimartgrup

1. PLAN KARARLARI

1. Genel Cevre Ozellikleri

Armutlu Yarmmadasi’nin kuzey kiyist ile Samanli Daglari’nin kuzey eteklerine
kurulmus olan Yalova, Tiirkiye nin kuzeybatisinda, Marmara bolgesinin giineydogu kesiminde
yer almaktadir. Ilin kuzeyinde ve batisinda Marmara denizi, dogusunda Kocaeli, giineyinde
Bursa (Orhangazi-Gemlik ve iznik ilgeleri) ve Gemlik kérfezi yer almaktadir. Yalova ilinin
kuzeyinden giineybatisina kadar olan sinirlart Marmara Denizi ile ¢evrilmistir. Kiyilar girintili
cikintili bir 6zellik gostermez. Yalova’nin 39-40° kuzey enlemi, 29-61° dogu boylamlari
arasinda denizden yiiksekligi 2 metre, en yiiksek noktast 926 metredir. 839 kilometrekarelik bir
alan ile iilke yiizél¢iimiiniin % 0.11'lik béliimiinii kapsamaktadir. Ilin genel egim aralig1 % 0
80 olup, egim degerleri aliivyon birimin gézlendigi alanlarda %0-10 iken, diger alanlarda %70
80’¢ kadar artmaktadir. Inceleme alaninda arazi yapis1 ondiilasyonlu bir yapidadir.

Yalova, yiizol¢iimii itibariyle Tiirkiye’nin en kii¢iik ilidir ve denize en uzun kiyis1 olan
(105 km) turistik illerinden de birisidir. Yalova, verimli ve bereketli ovalara sahiptir. Cinarcik,
Gokgedere, Kirazh, Kiligkdy ve Taskoprii ile deniz arasinda birbirinden algak tepeciklerle
ayrilan buytiklii kiiciiklii ovalar olusmustur. Bu ovalar, akarsular boyunca uzanmakta olup
cevrelerinde meyvecilik, sebzecilik yapilmaktadir. Yalova’nin toplam yilizél¢iimiiniin (847,000
ha) %82’si tarim arazisi (221,730 ha), orman alani1 (468,090 ha) ve ¢ayir-mera arazisinden
(7,944 ha) olusmaktadir. Ilin bitki &rtiisiinii makiler ve ormanlar olusturmaktadir. Samanl
Daglari’nin kuzey ve gilineyinde vadi i¢lerinde bulunan makiler, bu kiitlenin etekleri boyunca
kesintili seritler ve parcalar halinde bulunurlar. Yalova’nin giineyindeki dik yamaglar tiimiiyle
giir bir orman ortiisii ile kaplidir. Ormanlik alanlarda genellikle kayin, mese, giirgen, kizilcik,
kestane ve ithlamur agaglar1 goriiliir. Yalova’daki ormanlardan ¢evrenin odun ve kereste ihtiyaci

karsilanmaktadir.
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1.1. Yakin-Uzak Cevre iliskilerine Iliskin Kararlar

Karayolu, denizyolu ve havayolu imkanlari ile diger illere bagli olan Yalova, ulasimda
cografi konumu ve Istanbul, Kocaeli ve Bursa gibi merkezlere olan yakimlig: ile birgok
avantajlara sahiptir. Kente karayolu ve denizyolu ile yogun yolcu giris ¢ikisi olmaktadir.
Yalova, Avrupa ve Istanbul'un Ege ve Akdeniz'e gecis yolu iizerinde onemli bir konuma
sahiptir.

Yalova'da gerek ilgelere olan baglantilar gerekse komsu illere olan biitiin baglantilar

karayolu ile saglanmaktadir. Yalova'nin giineyinde yer alan Bursa ili ile olan karayolu
baglantis1 Samanli daglari lizerinden ge¢mesi sebebiyle hem virajli hem de inisli-¢ikighdir. O-
33 istanbul-Izmir Otoyolu’nun tamamlanmis olup bu yol, Yalova-Bursa baglantisinda alternatif
bir giizergah niteligindedir. Yalova-Bursa baglantisi ile Yalova'dan I¢ Anadolu Bélgesine ve
Ege ile Akdeniz Bélgelerine de ulasmak miimkiindiir. Yalova-IZmiti karayolu baglantis1 ise,
Yalova'nin ayni zamanda Istanbul'a ve I¢ Anadolu'ya agilan diger dnemli baglantisidir.

Yalova, bir kiy1 ili olmas1 sebebiyle denizyolu ulagimina agik olup genellikle Yalova-
Istanbul arasinda yolcu ve yiik tasimacilifi yapilmaktadir. Yalova-istanbul arasinda sehir
hatlar1 yolcu vapurlari ve deniz otobiisleri ile sadece yolcu tasimacilifi gerceklestirilirken,
arabali vapurlarla ara¢ ve yolcu tasimaciligi, feribot seferleriyle ise yiik, yolcu ve arag
tasimacilig1 yapilmaktadir. Yalova'dan Istanbul ve Kartal'a diizenli ekspres ve deniz otobiisleri,
Armutludan Yenikapi ve Bostanciya deniz otobiisii seferleri yapilmaktadir. Ayrica Yalova'dan
Yenikapi'ya ve Pendik'e feribot ve Topgular'dan Eskihisar'a arabali vapur seferleri
yapilmaktadir. Asagidaki tabloda belirtildigi gibi deniz yolu gilizergahlar1 arasinda 140 dk ile
en uzun yolculuk siiresi Yalova-Sirkeci hattina, en kisa yolculuk siiresi 30 dk ile Yalova-Kartal
hattina aittir.

Yalova'da 9 Kasim 1996 tarihinde yat limani insaatina baglanilarak 2010 yilinda
tamamlanmistir. Konumu itibari ile Karadeniz ve Ege Denizi arasinda seyir eden yatlarin transit
duraklama noktasidir. 100 tonluk lifte sahip ¢ekek sahasi ile Marina, deneyimli kadroya sahip
bakim — onarim atdlyeleri ve ihtiyaglarina cevap verebilecek donanimda yat marketi ile de yat
sahiplerinin tercih edecegi bir noktadir.

Yalova, bugiin i¢in havayolu ulasimi imkanina sahip degildir. Fakat Hava Harp
Okulu'na ait olan Yalova-Kocaeli karayolu iizerinde bir adet askeri havaalani1 bulunmaktadir.

Ayrica Yalova konum olarak Istanbul’a yakin olmasi sebebi ile 52 km mesafedeki
Sabiha Gok¢en Hava Limanini ve 96 km mesafedeki Atatiirk Hava Limanini rahatlikla
kullanabilmektedir. Yalova ili konum itibar1 ile demiryollar1 aginin disinda kalmaktadir.

Ciftlikkdy Ilcesi konum itibari ile D130 Karayolu iizerinde yer almaktadir. Istanbul ile
Giliney Marmara ve Ege Bolgesindeki tiim illere karayolu tasimacigi bu yol {izerinden
yapilmakta oldugundan yogun bir arag trafigi mevcuttur. Istanbul-Izmir otoyolunun faaliyete
girmesi Yalova’nin ve ozellikle Ciftlikkdy ilgesinin komsu illerle olan ulasgim baglantisini
giiclendirmistir. Istanbul-izmir otoyolunun tamamlanmast ile kent i¢inde agir vasita yogunlugu
cevreyoluna aktarilmis ve kent merkezi bu anlamda kismen rahatlamistir.Planlama alanina
ulasim ise konumu itibariyle Yalova — Izmit karayolu iizerinde Yalova istikametinde
bulunmaktadir. Ciftlikkdy merkeze 1 km. ve Yalova merkeze 5 km. uzaklikta yer almaktadir.

Bu calisma kapsaminda planlama alaninin genis cevresi ile ele alinmasi Yalova ile
etkilesiminin devam ettirilmesi ve alan ¢evresinde yer alan tarihi ve dogal alanlarla
iliskilendirilmesi ve buna iliskin tanitimlarinin yapilmasi planin kararlarindandir.
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1.2. Korunacak Arkeolojik, Tarihi ve Gorsel Degerlere iliskin Kararlar
Planlama alaninin bulundugu bélgeye iliskin ilk sit alani tanimi 13.11.2013 tarih ve

1265 sayili Kurul karar ile belirlenmistir. Bu karar planlama alanin1 da kapsayacak sekilde
haritada gosterilen alan 1. Derece Arkeolojik Sit Alani olarak ilan edilmis olup 12.10.2016 tarih
ve 2692 sayilt Kurul karart ile netlestirilmistir. Bu karara gore planlamaya konu 3108 parsel
yapilan c¢alismalar, incelemeler neticesinde 3. Derece Arkeolojik Sit Alani olarak ilan
edilmistir.

Yalova ili, Ciftlikkoy ilgesi, Ciftlikkdy Mahallesi, kamu miilkiyetine ait, tapulama harici
ve herhangi bir sit alaninda bulunmayan Kocaeli KVKBK'nin 25.10.2017 tarih ve 3230 sayili
karar ile 3. Derece Arkeolojik Sit Alani edilen alana iliskin yapilan ¢alismalar sonucunda
alanin kadastral paftada gosterildigi sekliyle 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alan1 olarak tescil
edilmistir.

Yalova Ili, Ciftlikkdy Ilgesi 6zel miilkiyete ait herhangi bir sit alaninda bulunmayan
tescilsiz 249 ada 22 parselde yapilan ingai faaliyetler sirasinda ortaya c¢ikan duvar kalintisi
neticesinde sit calismalarinin baslatilmasia karar verilen Kocaeli KVKBK’nin 19.03.2024
tarih ve 7086 sayil1 karar1 geregi karar eki kadastral paftada gosterildigi sekilde 21.08.2024
tarih ve 7340 say1li kararinca 3. Derece Arkeolojik Sit Alani olarak tescil edilmistir.

Yalova ili, Ciftlikkdy Ilgesi, Ciftlikkdy Mahallesi, Kocaeli KVKBK'nin 13/11/2013
tarih ve 1265 sayili karan ile 1. Derece Arkeolojik Sit Alan1 olarak belirlenen, ayn1 Kurulun
24/01/2018 tarih ve 3354 sayil1 karan ile KAIP'i uygun bulunan Karakilise 1. Derece Arkeolojik
Sit Alaninda yer alan, ayn1 Kurulun 18/10/2022 tarih ve 6142 sayili karari ile iizerinde yapilan
kazi-sondaj ¢aligmasinda tasinir eser ve yap1 kalintilarinin ortaya ¢iktig1 anlasildigindan tescil
durumunun 1. Derece Arkeolojik Sit Alani olarak devamina karar verilen, 16/06/2023 tarih ve
6609 sayil1 karar1 ile tasinmazda 37 sayili ilke karar1 dogrultusunda islem yapilmas: talebinin
s0z konusu tasinmazin kamu miilkiyetine gegirilip gecirilemeyecegine iliskin Kiiltiir Varliklar
ve Miizeler Genel Midirliigiiniin gortslerinin iletilmesinden ve parsel malikince bu alanda
yapmak istedigi uygulamalara iliskin olarak Bakanligimiz izninin alinmasindan sonra
degerlendirilebilecegine karar verilen, Kiiltiir Varliklarmi Koruma Yiiksek Kurulu'nun
02/08/2023 tarih ve 2644 sayili karari ile parselin proje kapsaminda kiiltiir varliklarina zarar
vermeyecek sekilde tasiyici sistemi tasarlanmis ve kiiltiir varliklarinin tlimiiniin kamuya agik
sergilenecek sekilde kullanimini da igeren biitiinciil projenin hazirlanarak Kiiltiir Varliklanm
Koruma Yiiksek Kurulunun 10/04/2012 tarih ve 37 sayil1 ilke karar1 kapsaminda Kocaeli Kiiltiir
Varliklarin1 Koruma Kurulunda degerlendirilmesine karar verilen, 6zel miilkiyete ait 280 ada,
3 parseldeki kalintilara iliskin hazirlanan r6l6ve ve raporu, fotograf albiimii ile koruma projesi
ve raporunun uygun olduguna, uygulamanin proje miiellifi, belediyesi ve ilgili miize miidiirligi
denetiminde gerceklestirilmesine, 280 ada 3 parselin Ciftlikkdy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve
III. Derece Arkeolojik Sit Alanlan 1/1000 &lgekli KAIP, plan hiikiimlerinin 6. maddesine
istinaden (....2863 say1l1 Kanun ve bu Kanunun degisik 3386 ve 5226 sayili kanunlar1 ve ilgili
mevzuat hiikiimlerine uyulacaktir.) 02.08.2023 taih ve 2644 sayili Yiiksek Kurul Karari
neticesinde projenin degerlendirilmesi ve ayni plan hiikiimlerinin 4. maddesine gore (Plan ve
Plan Hiikiimlerinde yer almayan hususlarda 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili mevzuat
hiikiimlerine uyulacaktir.) plan esaslar1 ve ¢evre imar planlar1 yapilanma sartlarina uygun
tesekkiiliin saglanmas1 acisindan Kaks:1.40, Taks: 0.40 Yencok: 4 kat olarak belirlenmesine,
37 sayih ilke karar1 geregi proje iiretilmeden once s6z konusu parselle ilgili plan tadilatinin
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yapilarak Kurulumuza sunulmasina, parseldeki mevcut yapinin ilgili miize miidiirliigi

denetiminde yikiminin yapilmasit ve yapir temel kontur hizasinda Miize Midiirliigiince
yapilacak sondaj sonug raporuna gére mimari projenin degerlendirilebilecegine, agiklanmayan
hususlarda 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimlerine gdére mimari projenin
belediyesince incelenip degerlendirilerek Kurula iletilmesine, bu siireg igerisinde alanda can ve
mal glivenliginin mal sahibi ve belediyesince alinmasina ve aldirilmasinin saglanmasma karar
verildi.

1.3. Jeolojik Etiitlere ve Afet Risklerine Gore Yerlesme/Yapilasma Kararlar:

Planlama alanin1 da kapsayan 16.06.2016 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca
onaylanan imar Planina Esas Jeolojik Jeoteknik Etiit Raporu sonuglarina gore planlama alani,
“Onlemli Alanlar 1.1. (OA.1-1): Sivilasma Tehlikesi A¢isindan Onlemli Alanlar” kapsaminda
yer almaktadir.

Onlemli Alanlar-1.1(OA-1.1):Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar

Inceleme alaninda sahil kisminda yer alan bu alanlarin jeolojisini Kuvaterner yash

Aliivyonlar olusturmaktadir. Topografik egimin % 0 - 10 arasinda oldugu alanda yapilan sondaj
calismalarinda 2,00 - 5,00 metre civarinda yeralt1 suyuna rastlanilmistir.
Bu alanlarda yapilan sondaj c¢aligmalarinda zeminin st seviyelerde gevsek — orta siki
kumlardan ve orta kat1 - kati killerden, alt seviyelerde kati - ¢ok kat1 kivam araliginda killerden
olustugu belirlenmistir. Yapilan stvilagma analizleri sonucunda Fs<I degeri elde edilmistir. Bu
deger siltli kumlu seviyelerde sivilasma riskinin olacagini belirtmektedir. Ayrica yapilan
oturma, sisme ve tagima giicli hesaplarinda, oturma ve sisme miktarlarinin yer yer yiiksek ve
tagima giicii degerlerinin diisiik oldugunu gostermektedir. Hetorojen yapiya sahip birimde farkli
oturmalarin belirlendigi goz ard1 edilmemelidir.

I11. Derece Arkeolojik Sit alani sinirlar1 igindeki boliimlerde ilke kararlari dogrultusunda
mevcut yapilarin sagliklagtirilmast ve zorunlu hallerde mevcut yerlesim alani i¢inde yeni
yapilagmaya olanak saglanmasina yonelik kararlar gelistirilmistir.

1.4. Yerlesme Olgeginde Kararlar

Planlama alan1 kapsayan giincel olarak (18.6 ha) alan; Kocaeli Kiiltiir Varliklarini
Koruma Bolge Kurulunun 16.06.2023 tarih 6607 sayili karar1 ile “Ill. Derece Arkeolojik Sit
Alan1” olarak ilan edilerek koruma altina alinmustir.

Planlama alani i¢inde tescilli yapt bulunmamaktadir. Ozel miilkiyete ait 179 ada 41
parsel de 23.07.2024 tarih ve 7278 sayili karar ile tescillenen lahit teknesi yer almaktadir.

Koruma amacl plan kapsaminda s6z konusu arkeolojik bulgulara iligkin genel kararlar
iiretilmis olup koruma-kullanma dengesi ile gelistirilmesi Onerilmektedir. Plan c¢alismalari
kapsaminda; alan kullanimi, yapilasma kararlari, ulagim giizergahlarina iligkin kararlar
belirlenmis ve ilgili basliklarda ayrintilar verilmistir.
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2. Koruma-Planlama Siirecinin Gelistirilmesine Yonelik Kararlar
2.1. Koruma-Planlama Siirecinin Gelistirilmesi I¢in Gereklilikler

Koruma ve planlama siirecinde plan kararlarin1 ve uygulamalart yonlendiren cesitli
etkenler s6z konusudur. Bunlarin basinda yasal dayanaklar gelmektedir. Planlama alaninin

Arkeolojik sit alan1 olmas1 ve korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklarinin bulunmasi
nedeniyle Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulunun ilgili ilke kararlar1 plani
yonlendiren 6nemli yasal araglar olmustur.

Diger yandan, basta 3194 sayili Imar Kanunu, 2863 sayil1 Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin1
Koruma Kanunu olmak iizere diger ilgili yasalar ve bu yasalar uyarinca g¢ikarilmis olan
yonetmelikler ve sartnameler koruma ve planlama siirecinin gelistirilmesine yonelik diger yasal
araclardir.

Koruma ve planlamaya iliskin kararlarin hayata gecirilmesinde, alanda yasayanlarin
kararlara ve uygulamaya katilimi biiyiikk 6nem tasimaktadir. Bu kapsamda, Ciftlikkdy
sakinlerinin korumaya katiliminin 6rgiitlenmesi basta gelen gerekliliklerdendir. Alanda mevcut
faaliyetlerin devam ettirilmesi yaninda, getirilen plan kararlar1 ile mevcut durumun
iyilestirilmesi ve alana canlilik kazandirilmasi gerekmektedir.

2.2. Koruma-Planlama Siireci icin Yasal Araclar

Koruma Amagli imar Plani’na konu olan alan 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit alanindan
olusmaktadir. Bu nedenle Koruma Amagli imar Plan1 ¢alismalari, 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarin1 Koruma Kanunu, arkeolojik sit alanlar1 i¢in Kiiltiir Varliklarint Koruma Yiiksek
Kurulu tarafindan 658, 660 ve 775 nolu ilke kararlariyla belirlenen koruma-kullanma kosullar
ile 3194 sayil1 Iimar Kanunu gergevesinde yiiriitiilmiistiir.

Koruma-planlama siirecinde, Kiiltiir Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun
arkeolojik sit alanlarina iligkin almis oldugu ve bundan sonra alabilecegi tiim ilke kararlari
gecerli olacaktir. ilke kararlarinin plan kararlar1 ve plan uygulama ydnetmeligi ile gelismesi
durumunda ilke kararlar1 esas alinacaktir. Planin uygulanmasi ve denetlenmesi konusunda yetki
ve sorumluluk Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Miudiirliigi ile Ciftlikkoy Belediyesi’ne ait
olup sit alanlar1 ve korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varliklar ile ilgili her tiirli konuda
Kocaeli Kiiltir Varliklarimt Koruma Bolge Kurulunun goriis ve kararinin alinmasi
gerekmektedir.

Koruma Amagli Imar Plani i¢in en dnemli yasal arag, arkeolojik sit alanlarina iligkin
658 nolu, taginmaz kiiltiir varliklarina iligkin 660 nolu ve tescilsiz yapilarin tadilat ve
tamiratlarima iliskin 775 sayili ilke kararlar1 olmustur. ilgili ilke kararlar1 Koruma Amach imar
Plan1 kapsaminda degerlendirildiginde Ill. Derece Arkeolojik Sit alaninda koruma-kullanma
kararlar1 dogrultusunda yeni diizenlemelere izin verilmektedir.

Kiiltiir Varliklarint Koruma Yiiksek Kurulu’nun Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin
Gruplandirilmasi, Bakim ve Onarimlar1 hakkindaki 660 nolu ilke kararinda 1. Grup Yapailar;
“Toplumun maddi tarihini olusturan kiiltiir verileri iginde tarihsel, simgesel, an1 ve estetik
nitelikleriyle korunmasi zorunlu yapilardir” seklinde tanimlanmis olup miidahale bigimleri,
esasli onarim ilkeleri ve uygulamanin denetlenmesi konular1 agiklanmistir. Alandaki taginmaz
kiiltiir varliklarinin bakim ve onarimlar1 660 nolu ilke karar1 ¢ercevesinde yapilacak,
uygulamalarin denetimi ilke kararinda belirtildigi sekilde Valilik ve miiellif mimar tarafindan
yuriitiilecektir.
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Sit Alanlarinda, Koruma Alanlarinda ve Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarina Bitigik Parsellerdeki Tescilsiz Yapilarin Tadilat ve Tamiratlar1 hakkindaki 775
sayili ilke kararina gore, sit alanlarinda ve tescilli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarina bitisik
parsellerde yer alan, yiirtirliilkteki mevzuata gore kullanma izin belgesi bulunan tescilsiz
yapilarda c¢at1 aktarimi, oluk onarimi, boya-badana ve benzerlerine bakim; ahsap, madeni,

pismis toprak, tas vb. ciiriiyen ya da bozularak eksilen mimari 6gelerinin 6zgiin bigimlerine
uygun olarak ayni malzeme ile degistirilmesi, bozulan i¢ ve dis sivalarin, kaplamalarin, renk ve
malzeme uyumu saglanarak 6zgiin bicimlerine uygun olarak yenilenmesinin ilgili koruma
bolge kurulu karar1 alindiktan sonra ilgili Valilik ve Belediyesinin denetim ve sorumlulugunda
yapilabilmektedir.

2.3. Koruma-Planlama Tlke ve Stratejileri

Planlama alan1 kapsaminda kalan sit alanlarinin planli gelisiminin saglanmasi ve bu
alandaki kiltiir varliklarinin ~ siirdiiriilebilirlik  ilkesi dogrultusunda, koruma-kullanma
dengesinin kurulmasina iliskin ilke ve stratejiler asagida siralanmistir.

e 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alan1 koruma-planlama siireci i¢inde bir biitiin olarak
ele alinmistir.

e (Cevre ve yorenin arkeoloji, kiiltiirel, dogal, ekonomik ve estetik degerlerini koruyan, bu
degerlere katki saglayan ve gelistiren, ¢evresel kaliteyi yiikselten, siirdiiriilebilirlik
ilkesine dayal1 bir planlama anlayig1 benimsenmistir.

e Sit alanlari, arkeolojik ve yapisal 6geler ile birlikte korunmus, kazi ve restorasyon
caligmalarinin etaplanarak yiiriitiilmesi amaglanmistir.

e Anitsal yapilarin varligimm siirdiirebilmesi i¢in en az miidahale ilkesi ile sorunlar
¢Oziilmesine ¢alisilmistir.

e Koruma-planlama, sadece fiziksel ve teknik boyutta degil, ekonomik, yasal, sosyal,
kiiltiirel ve yonetsel boyutlarda da ele alinmugtir.

e Gerek Arkeolojik Sit Alanlar iginde gerekse Ciftlikkdy Ilgesi arasinda dengeli ve
koruma ilkeleriyle uyumlu bir biitiinlesme saglanmig, kent yasamina en genis 6l¢iide
katkis1 vermesi saglanmustir.
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3. Yerlesime iliskin Kararlar
3.1. Yapilasma Diizeni

Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanlarinda ise koruma-kullanma
kosullar1 dogrultusunda yeni yapilagsma alanlar1 6nerilmistir. Planlamaya konu olana alanda
yapilagma diizeni plan kararlar1 asamasina gelene kadar yapilan analiz ve degerlendirmelerden
elde edilen bulgulara gore tiretilmistir.

Yapilasma diizeni 3. Derece Arkeolojik Sit simirlari igerisinde mevcut plan ve
yapilasmalar da gozetilerek ayrik nizam olarak belirlenmistir. Planlama alaninda yap1
adalarinin yapilasma oranlari, yap1 nizamlar1 kat diizenlemeleri, kat yiikseklikleri, cephelere

iliskin diizenlemeler vb. yapilasmaya iligkin diizenlemeler ile ilgili kararlar tiretilmistir.

Plan kararlart iiretilirken arazi yapisi ile beraber miilkiyet dokusuna gore sekillenen yol
ve ada sistemine iliskin kararlar mevcut dokuyu bozmadan smirli miidahaleler seklinde
olmustur. Yapilarin yolla olan iliskilerinin (cephe alma, girisler, vb) korunmasma 6zen
gosterilmistir.

3.2. Yaya ve Tagit Ulasimina Iliskin Kararlar

Planlama alanina ulasim karayolu ile saglanmaktadir. Alan igerisindeki yol genislikleri
degiskenlik gostermektedir. Konut Alanlarina ulasan yollar asfalt ve parke tas niteliktedir.
Planlama alanina toplu tasima bulunmaktadir. Planlama alani1 iginde yer alan yollari tagitlar ve
yayalar tarafindan kullanilmaktadir. Yol kalitesi olduk¢a iyi durumdadur. Yol diizenlemesi
yaya konforu saglayacak sekilde diizenlenmistir.

Planlama alaninda mevcut sokak dokularinin korunmasi onerilmistir. Bu kapsamda;
alan icinde yer alan yollar korunmustur.

3.3. Niifus ve Yogunluk

TUIK verilerine gore Yalova’min 2023 yili niifus verilerine gore Ciftlikkdy ilgesinin
niifusu, 45.967 planlama alanini olusturan Sahil Mahallesinin 2023 yili toplam niifusu
12.967°dir. Ancak Sahil mahallesi sinirlarinin tamami planlama alanina girmemektedir. Bu
baglamda planlama alanindaki niifus degerinin TUIK verilerinden elde edilememektedir. Sahil
Mabhallesi genellinde imar planinda aynmi1 yapilagsma sartlar1 gecerlidir. Planlama alani sahil
mabhallesin yap1 yogunluguna bakildiginda % 5 kadar oldugu goriilmektedir. Bu orana bagh
kalarak genelleme yaptigimiz da planlama alani niifusu 1.000 kisi olarak kabul edilecektir.

3.4. Miilkiyet

Planlama alanindaki arazi sahipliligi incelendiginde, planlama alaninda genellikle sahis
miilkiyetine tabii alanlar oldugu tespit edilmistir.

Sahil Mahallesinde kadastral yap1 ve miilkiyet durumu incelendiginde alanda kadastral
yapinin yapilasma desenini olusturdugu goriilmektedir.

4. Yapi ve Parsellere iliskin Kararlar
4.1. Korunmasi Gerekli Kiiltiir/Tabiat Varhg ile Parseline liskin Kararlar

1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Koruma Amagl Imar Plani’nda korunmasi gerekli
tasinmaz kiiltiir varligt yapilar belirtilmistir. Tescilli parsel i¢inde yer alan kiiltiir varliklar
0zgiin 6zellikleri ile birlikte korunacaktir.

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
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4.1.1. Koruma, Miidahale Bicimleri ve Oncelikleri

Kiiltlir varliklarinin, estetik, tarihi, an1 kiiltiirel, mimari ve belge degerleri nedeni ile
korunmasi gerekmektedir. Kiiltlir varliklariin, geleneksel doku i¢indeki konumu, sokak, bahce
ve yapit iligkisi, plan, cephe, yap1 ve mimari elemanlar1 6zgiin 6zellikleri ile korunacaktir. Kiiltiir
varliklariin 6zgiin 6zellikleri ile korunmasi ve yasatilmasi gozetilerek yap1 6zelinde miidahale

bi¢imlerinin belirlenmesi esastir.
Korunmasi gerekli kiiltiir varlig1 niteligindeki yapilarin korunmasi ve miidahale
bi¢imlerinin belirlenmesinde 660 say1il1 ilke Karar1 gecerlidir.

4.1.2. Parsellerde Yer Alacak Yeni Yap1 ve Diizenlemelere Iliskin Kararlar

658 Sayili Tlke Karar1 dogrultusunda ve sz konusu koruma amagli imar plani kararlar:
dogrultusunda Ill. Derece Arkeolojik Sit Alaninda yeni diizenlemelere izin verilmektedir. Bu
kapsamda 658 Sayili Ilke Karar1 goz éniinde bulundurularak planda belirlenen kosullarda yeni
yapilagma yapilacaktir.

4.2. Yeni Yapilasmaya Iliskin Kararlar
4.2.1. Yapimin Konumlandirilmasina, Yapilanma Kosullarina Iliskin Kararlar

Koruma amagli imar plani kapsaminda; yerinde korunmasi kararlagtirilan tescilli
yapilara (anitsal kiiltiir varligi ve sivil mimarlik 6rnegi yapilar) ait parseller disinda kalan tim
parsellerde yeni yapilagsmaya iliskin kararlar gelistirilmistir. Bu kararlarin olusturulmasinda,
alanda mevcut olan yapilar ve parselleri dikkate alinmistir.

3. Derece Arkeolojik Sit Alani icerisinde Miize Miidiirliigii denetiminde sondaj kazisi
gerceklestirilecek, sondaj sonuglarina gore yeni yapilasma izni planda belirtilen kosullara gore
Koruma Bolge Kurulu’nca verilecektir.

4.2.2. Kullamm/islevsel Kararlar

Koruma amacl imar plani kararlari {iretilirken alanda yer alan mevcut durum, kamu
kurum ve kuruluslarinin uygulamalar1 ve sahiplilik durumlar: bir arada degerlendirilerek yap1
adalarina/parsellere iligkin islevler belirtilmistir.

Ticaret kullaniminin bulundugu alanlar, konut kullaniminda olan alanlarina yonelik
farklilasan plan kararlar1 gelistirilmis ve plan hiikiimleri belirlenmistir.

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amagli Imar Plan1 A¢iklama Raporu
11



r‘ mimartgrup

5. Koruma Amach Imar Plan1 Uretilmesi
Koruma Amagli Imar Plan1 yapilan alan 4.5 hektar biiyiikliigiindedir. Planlama alanini
1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanidir.

5.1. Koruma Amach Nazim imar Plam

Koruma Amagli Nazim Imar Planinda, alanin % 29’u Konut Alanlar1 ve %51 Ticaret +
Konut Alan1 olarak yer almaktadir. 1. Derece Arkeolojik Sit Alani toplam alanin % 3.46’sin1
kaplamaktadir.

Tablo 1: 1/5000 Olgekli Koruma Amagl Nazim Imar Plan1 Alansal Dagilimlar:

| Kullanm | Alan(m) _____ Oran(%) |
29

Mevcut Konut Alani 13,112

Ticaret — Konut Alani 2,366 5

1. Derece Arkeolojik Sit Alani 23,777 53
Yol ve Otoparklar 5,768 13
Planlama Alam 45,023 100.00

Sekil 2:1/5.000 Olcekli Koruma Amagli Nazim Imar Plani
5.2. Koruma Amach Uygulama imar Plam

5.2.1. Niifus Hesab1 ve Mekansal Projeksiyonlar
Planlama alani niifus hesabu ile ilgili olarak tabloda kullanilan ve/veya kabul edilen
degerlere iliskin olarak;

e Insaat Alan1 = Imarlh Alan * Emsal (Konut Alanlar1 icin)

e Insaat Alan1 = Imarl Alan * Emsal * (0.75) (Ticaret + Konut Alanlar1 i¢in)

e Ticaret+Konut Alanlarinda zemin katin ticaret olacagi kabul edilerek hesaplanmaistir.

e Niifus hesaplamasi yapilirken yore ortalamasi dikkate alinarak bir dairede (briit 150 m?)
3 kisinin yasadig1 kabul edilmis olup hesaplamada kullanilan formiil asagidaki gibidir.

Niifus = Insaat Alan1/ Kisi Basi Insaat Alan1 (50 m? kabul edilmis olup belediye tarafindan
kesilen ingaat ruhsatlar1 kontrol edildiginde bu rakama ulasilmast miimkiindiir).

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amagli Imar Plan1 A¢iklama Raporu
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Tablo 2: Planlama Alam Niifus Hesab1 - 1

| Yiiriirliikteki imar Plam } Revziyon imar Plam
Kullanim -
Alan Niifus

Konut Alam | | 85 | 3,054 97
Ticaret - Konut Alani (ilave) ‘-‘- 2,205 52
Konut Alan1 (Ilave) 9,045 289
1. Derece Arkeolojik Sit Alani 23,777 23,777
Yol ve Otoparklar 2,333 6,942
Toplam 30,722 426 45,023 438

##% Konut Alan1 ve Ticaret+Konut Alani (Ilave) yiiriiliikteki imar planina ilave edilen 3. Derece Arkeolojik Sit
Alani olan alanlardir.

Yukaridaki planlama alani niifus hesab1 tablosuna bakildiginda yapilan niifus hesabina
gore revizyon imar plani sonucunda 12 Kisi artis goriilmektedir.

Tablo 3: Planlama Alan1 Niifus Hesab1 - 2

Revizyon imar Plam

Kullanim Fonksiyonlar Alan Insaat Alam | Konut Daire Niifus

(m?) (m?) Sayisi (Kisi)
Konut Alanlar1 (A-4/5-3) (E=1.60) 12,099 19,358 129 387
Ticaret — Konut Alanlar1 (A-4/5-3) (E=1.60) 2,205 3,528 17 51
Toplam 14,304 22,886 146 438

1/1000 o&lgekli Koruma Amaglh Imar Planinda Konut Alani ve Ticaret+Konut
Alanlarindaki niifus kapasitesi 438 Kisi olarak hesaplanmistir.

Koruma amagli imar planinda sosyal donat1 ve teknik altyap1 alanlari; “Koruma Amagh
Imar Planlar1 Ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gésterimi, Uygulamast,
Denetimi Ve Miielliflerine Iliskin Usul Ve Esaslara Ait Yonetmelik — Madde — 7’de Koruma
amagl imar planlarinda tasinmaz kiiltiir varliklarimin fiziksel ve miilkiyet dokusu ozellikleri,
mevcut sosyal ve teknik altyap tesisleri, koruma-kullanma dengesi, planlanan alanin sartlar
ile ihtiyaglar: gozetilerek kentsel, sosyal ve teknik altyapialan standartlari, yaya ve tasit yollart
genigslikleri koruma amacl imar plant kararlari ile belirlenir. Planlarda,engelliler gibi kamu
ortak mekanlarint kullanmakta zorluk ¢eken kisilerin kentsel kullanmimlara, sosyal donati ve
teknik altyapi alanlarina erisimini ve kullanimini saglayici ve kolaylastirict tedbirlerin alinmast
amaciyla tasarim ilkeleri gelistivilerek mekansal diizenlemeler yapilir ve her tiirlii mevzuat ve
Tiirk Standartlar: Enstitiisii standartlar dikkate alinir.” geregince belirlenmis olup yiiriiliikteki
koruma amagli imar planinda yer alan sosyal ve teknik altyapr alanlari korunmustur.

Koruma Amagl imar Plani hazirlanan alan Ciftlikkdy Ilge Merkezinin yerlesik alani
icerisinde yer alan bir kent par¢asi durumunda olup Koruma Amacli imar Planinda yer almayan
donat1 alanlar1 ve diger kentsel hizmetler ilge merkezindeki kentsel ve sosyal altyapi
alanlarindan karsilanacaktir.

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amagli imar Plan1 Agiklama Raporu
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5.2.2. Plan Kararlan

Koruma amagli uygulama imar plani ile nazim imar plani ile ayn1 planlama sinirlarina
sahiptir. 1/1000 Olgekli Koruma Amagli Uygulama imar Plani’nda, Nazim Imar Plam
dogrultusunda ayrintili bir gésterim yapilmustir.

Imar Plan1 calismalar1 kapsaminda alanla ilgili kurum ve kuruluslardan alinan veriler,
yerinde yapilan arazi ¢alismalari, belediye ve ilgili kurum ve kuruluslarla yapilan goriismeler
ve elde edilen veriler sonucunda yapilan mevcut durum, potansiyel, olanak tespitleri ile
planlamaya altlik olusturacak veriler tespit edilmis, bu veriler 1518inda planlama asamasina

gecilmistir.

Mevcut durum, potansiyeller, esikler, talepler, kurum goriisleri, planlama ilkeleri ve
gereklilikleri neticesinde degerlendirilerek planin amag¢ ve hedefleri dogrultusunda plan
kararlar1 olusturulmustur. Kurum ve kuruluslardan alinan goriisler plana yansitilmistir.

1/1000 Olgekli Koruma Amagli Uygulama Imar Plam, Sahil Mahallesi smirlari
icerisinde Kocaeli Kiiltir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’nun 12.10.2016 tarih ve 2692
sayili karar1 ile nihai sekline ulagan 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani’nin kiy1 kenar
¢izgisinin kara tarafinda kalan kismi, 25.08.2022 tarih ve 6024 sayih karari ile belirlenen 1. ve
3. Derece Arkeolojik Sit Alan1 ve 21.08.2024 tarih ve 7340 sayili karart ile belirlenen 3. Derece
Arkeolojik Sit Alanin1 kapsamaktadir.

Mevcut arazi kullanimi, yiiriirliikkteki imar plani ile kazanilan haklar ve yerlesimin
genelindeki imar dokusu g6z Oniinde bulundurularak hazirlanan koruma amacli imar plani
kararlar1 ve alan biiyiikliikleri asagidaki tabloda gdsterilmistir.

1/1000 Olgekli Koruma Amagl Uygulama Imar Plani’nda, Nazim Imar Plam

dogrultusunda ayrintili bir gdsterim yapilmistir. Tablo 4’te 1/1000 Olgekli Koruma Amagh

Uygulama Imar Plani alansal dagilim1 verilmistir.

Tablo 4: 1/1000 Olgekli Koruma Amagch Uygulama Imar Plan1 Alansal Dagilimlari

Konut Alani 12,099 27
Ticaret + Konut Alani 2,205 5
1. Derece Arkeolojik Sit Alani 23,777 53
Yol ve Otoparklar 6,942 15
Planlama Alani 45,023 100

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amagli Imar Plan1 A¢iklama Raporu
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Konut Alanlari
Yerlesik Konut Alani

Planlama alaninda toplam 12,099 m? konut alam1 planlanmistir. Konut alanlarinin
yapilagsma kosullar1 alanin bulundugu bolgedeki yapilasma dokusuna uygun olacak sekilde
belirlenmistir. Konut alanlar1 planlama alaninin %27’sini olusturmaktadir.

Konut alanlarinda Ayrik Nizam 4 Kat , TAKS: 0.40 — KAKS: 1.60 Yap1 Yaklasma

Mesafesi ise On Bahge: 5 metre - Yan Bahge: 3 metre olarak yapilasma sartlar1 belirlenmistir.

Kentsel Calisma Alanlari

Ticaret - Konut Alani

Planlama alaninda yiiriirlikte bulunana uygulama imar plani kararlarinda, bolgedeki
ticari faaliyetlerin yiiriitiilecegi alanlar konut altinda tesekkiil edecek sekilde ¢oziimlenmistir.

Bu dogrultuda, planlama alaninda toplam 2,205 m? Ticaret-Konut Alam (TiCK)
planlanmistir. Konut alanlarinda oldugu gibi yapilasma kosullari, alanin bulundugu boélgedeki
yapilasma dokusuna uygun olacak sekilde belirlenmistir. Ticaret-Konut alanlar1 planlama
alaniin %5’ini olusturmaktadir.

Ticaret - Konut alanlarinda Ayrik Nizam 4 Kat , TAKS: 0.40 — KAKS: 1.60 Yap1
Yaklasma Mesafesi ise On Bahge: 5 metre - Yan Bahge: 3 metre olarak yapilasma sartlari
belirlenmistir.

Sekil 3:Planlama Alan1 Konut Alanlart

1. Derece Arkeolojik Sit Alam iginde kalan Yalova Ili Ciftlikkdy Ilgesi Ciftlikkoy
Mabhallesi 280 Ada 3 Parselde Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu'nun 10.04.2012
Tarih ve 37 Sayili Ilke Karari Kapsaminda Kocaeli Kiiltiir Varliklarim1 Koruma Bolge
Kurulunun 16.01.2024 Tarih ve 6964 Sayili Karar1 dogrultunda konut alani olarak
planlanmaistir.

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amagli Imar Plan1 A¢iklama Raporu
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Sekil 4:Planlama Alan1 Ticaret - Konut Alanlari

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amagli Imar Plan1 A¢iklama Raporu
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IV. PLAN HUKUMLERI
Koruma Amach Uygulama imar Plam Hiikiimleri

1. Amag
Planlama Alani1 Sinirlar1 I¢inde Kalan Ve 2863 Say1li Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu Uyarinca Belirlenmis Olan;

e 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alan1 Yer Alan Kiiltiir Varliklarinin Ve Geleneksel
Dokunun Siirdiiriilebilirlik Tlkesi Dogrultusunda Korunmasi, Yasatilmasit Ve Gelecek
Nesillere Aktarilmast,

e Planlama Alanmin Tarihi, Kiiltiirel Ve Arkeolojik Ozellikleri Dolayisiyla Sahip Oldugu
Potansiyellerin Degerlendirilerek Yerlesimin Sosyo-Ekonomik Durumu Ve Fiziksel
Yapisinin lyilestirilmesi,

e 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alaninda Dokuya Uyumlu Yapisal Ve Mekansal
Gelismeyi Saglayacak Kararlarm Uretilmesi; Alanin Oneminin Ortaya Konulmasi
Amagclanmistir.

2. Kapsam

Koruma Amagcli Imar Plan1 (KAIP), Kocaeli Kiiltiir Varliklari1 Koruma Bélge Kurulu

Tarafindan 12.10.2016 tarih ve 2692 sayili karar1 ile nihai sekline ulasan 1. ve 3. Derece

Arkeolojik Sit Alant’nin kiy1 kenar ¢izgisinin kara tarafinda kalan kismi, 25.08.2022 tarih

ve 6024 say1l karart ile belirlenen 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alan1 ve 21.08.2024 tarih

ve 7340 sayili karar1 ile belirlenen 3. Derece Arkeolojik Sit Alanin1 Kapsamaktadir.

3. Tanmmlar
3.1.Belediye
Ciftlikkoy Belediye Bagkanligidir.

3.2.Koruma Boélge Kurulu
Kocaeli Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bolge Kurulu'dur.

3.3.Koruma Uygulama Ve Denetim Biirosu (KUDEB)

“Koruma, Uygulama Ve Denetim Biirolari, Proje Biirolar1 Ile Egitim Birimlerinin Kurulus,
Izin, Calisma Usul Ve E§as_}ar1n§1 Dair Yonetmelik™” Hiikiimleri Cergeves_inde Ciftlikkoy
Belediyesi Veya Yalova Il Ozel Idaresi Biinyesinde Kurulabilecek Olan, Ilgili Mevzuatta
Yetki Ve Gorevleri Tanimlanmis Olan Birimdir.

3.4.Plan

1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanmni Kapsayan Koruma Amagli Uygulama Imar Plan1’dir.

3.5.Arkeolojik Sit

Insanligin Varolusundan Giiniimiize Kadar Ulasan Eski Uygarliklarin Yer Altinda, Yer
Ustiinde Ve Su Altindaki Uriinlerini, Yasadiklar1 Devirlerin Sosyal, Ekonomik Ve Kiiltiirel
Ozelliklerini Yansitan Her Tiirlii Kiiltiir Varligmin Yer Aldig1 Yerlesmeler Ve Alanlardir.
3.6.Korunma Alam

Tasmmmaz Kiiltir Ve Tabiat Varliklariin Muhafazalart Veya Tarihi Cevre Icinde
Korunmalarinda Etkinlik Tasiyan Korunmasi Zorunlu Olan Alandir.

3.7.Tescilli Yap1

Tasinmaz Kiiltiir Varliklarindan Korunmasi1 Gerekli Olanlarin Koruma Kurulu Karariyla
Tescillenmis Olan Yapilardir.

3.8.Tescilli Parsel

2863 Sayili Kanun Kapsaminda Koruma Bdélge Kurulu Karariyla Tescillenmis Tasinmaz
Kiiltiir Varligr Yapmin Yer Aldig: Parseldir.

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amagli Imar Plan1 A¢iklama Raporu
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a)

b)

3.9. Tasinmaz Kiiltiir Varhg Yapilar

Yapilar, Kendi Baslarina Bir Tarihi Ve Estetik Deger Tasimalar1 Ya Da Kentlerin Tarihi
Kimligini Olusturan Kentsel Sitler, Sokaklar Ve Siluetlerin Ogeleri Olarak Iki Gruba
Ayrilmistir:

1.Grup Yapilar (Amtsal Yapilar): Toplumun Maddi Tarihini Olusturan Kiiltiir Verileri
I¢inde Tarihsel, Simgesel, An1 Ve Estetik Nitelikleriyle Korunmasi Zorunlu Yapilardir.

2.Grup Yapilar (Sivil Mimarhk Ornekleri): Kent Ve Cevre Kimligine Katkida Bulunan
Kiiltiir Varligi Niteligindeki Yoresel Yasam Bi¢imini Yansitan Yapilardir.

3.10.ilke Kararlan

Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu (KTVKYK) Tarafindan Alinmis
Olan Ve Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu (KVKYK) Tarafindan Alinacak Olan,
Uygulamay1 Yonlendirici Ve Baglayici Nitelikte Olan Kararlardir.

3.11.Tescilli Yap:r Ve Parsel Miidahale Bi¢imleri

Korunacak Yapilarda Her Yapmin Kendine Ozgii Kosullarina Gore Saptanacak
Miidahalelerdir.

3.11.1. Tadilat Ve Tamirat
Yapilarin Yasamini Siirdiirmeyi Amaglayan;

3/5/1985 Tarihli Ve 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21 Inci Maddesi Uyarinca Ruhsata Tabi
Olmayan: Derz, I¢c Ve Dis Siva, Boya, Badana, Oluk, Dere, Dograma, Déseme Ile Mimari
Oge Olarak Ve Sanat Tarihi Acisindan Ozellik Arz Etmeyen Tavan Kaplamalari, Elektrik
Ve Sihhi Tesisat Tamirleri Ile Cat: Onarmmi Ve Kiremit Aktarilmasi Ve Yérenin Ozelligine
Gore Belediyelerce Hazirlanacak Imar Y&netmeliklerinde Belirtilecek Tastyici Unsuru
Etkilemeyen Miidahaleleri,

(A) Bendinde Belirtilen Miidahaleler Sirasinda Yapidaki Ahsap, Madeni, Pismis Toprak,
Tas Gibi Ciirliyen Ya Da Bozularak Eksilen Mimari Ogelerln Ozgiin Bigimlerine Uygun
Olarak Aym Malzeme Ile Degistirilmesini, Bozulan I¢ Ve Dis Srvalarin, Kaplamalarin,
Renk Ve Malzeme Uyumu Saglanarak Ozgiin Bigimlerine Uygun Olarak Yenilenmesini,
Kapsar.

3.11.2. Esash Onarim (Restorasyon)

Tadilat Ve Tamirat Disinda Kalan Ve Bilimsel Esaslara Gore Hazirlanmis Rolove,
Restitiisyon Ve Restorasyon Projelerine Dayali Uygulamalardir.

3.11.3. Yeniden Yapma (Rekonstriiksiyon)

Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltlir Varlig1 Olarak Tescil Edilen Ve Tescil Edilmesine
Iliskin Gerekli Ozellikleri Tasimasina Ragmen Elde Olmayan Sebeplerle Tescili
Yapilmamig Ve /Veya Herhangi Bir Nedenle Yitirilmis Olan Yapinin, Gerek Kiiltiir Varlig1
Niteligi, Gerekse Kiiltiirel Cevreye Olan Tarihsel Katkilar1 Acisindan, Eldeki Mevcut
Belgelerden (Yap:1 Kalmtisi, Rélove, Fotograf, Her Tiirlii Ozgiin Yazili - S6zlii, Gorsel
Arsiv Belgesi Vb.) Yararlanmak Yoluyla Kendi Parseli Icinde Ve Daha Once Bulundugu
Yapt Oturum Alaninda, Eski Cephe Ozelliginde, Ayni Kiitle Ve Gabaride, Ozgiin Plan
Semasi, Malzeme Ve Yapim Teknigi Kullanilarak, Kapsamli Restitiisyon Etiidiine Dayal1
Olarak Yeniden Yapilmasidir.

3.12.Rolove

Yapimin Ya Da Yap1 Grubunun Tiimiiniin Ya Da Bir Boliimiiniin Mevcut Durumunun Belli
Olgeklerde Anlatilmasi Igin Hazirlanan Ve Herhangi Bir Yorum Ya Da Degerlendirme
Icermeyen Cizimsel Belgelerdir.

Rolove Raporu: Yapinin Mevcut Durumunu Yazinsal Olarak Anlatan Belgedir.

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amagli Imar Plan1 A¢iklama Raporu
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Rélove Analizi: Yapida Kullanilan Malzeme, Yapim Teknigi, Striiktiirel Ozellikler,
Striiktiir Ve Malzemeye Yonelik Bozulma Ve Deformasyonlarin, Rolove Projeleri
Uzerinde Ayr1 Ayr1 Ve Haritalama Ydntemi ile Gosterildigi Cizimsel Belgelerdir.

Rolove Analiz Raporu: Yapida Kullanilan Malzeme, Yapim Teknigi, Striiktiirel
Ozellikler, Striiktiir Ve Malzemeye Yénelik Bozulma Ve Deformasyonlarin Yazinsal
Olarak Anlatan Ve R6l6ve Analiz Projelerine Gerekli Referanslar1 Veren Belgedir.

3.13.Restitiisyon

Bir Tasinmaz Kiiltiir Varligimimn Zaman I¢inde Gegirdigi Miidahaleleri Dénemleyen Ve ilk
Yapildig1 Ya Da Belli Bir Dénemdeki Durumunun Belirlenmesi I¢in Gergeklestirilen;
Tarihi Arastirma Ve Karsilastirmali Calisma Tekniklerinin Kullanildig1r Yazili, Cizili Ve
Géorsel Belge Igeren Etiitlerdir.

3.14.Restorasyon Projesi

Yapinin Mevcut Durumunun Belgelenmesinden Sonra, Sorunlarin Saptanarak Potansiyel
Ve Yeni Kullanim Olanaklarinin Arastirilmasi, Onarima Yonelik Temel Yaklagim Ve
Miidahale Bicimlerinin Belirlenmesi Ile Yeni Kullammin Gerektirdigi Miidahalelerin
Rapor, Olgiilii Ve Olgekli Cizimlerle Anlatimidar.

3.15.Taban Alam Kat Sayis1 (Taks)

Taban Alaninin Imar Parseli Alanma Oranidir.

3.16.Kat Alam1 Kat Sayis1 (Kaks)

Yapinin Katlar Alani Toplamiin Imar Parseli Alanma Oranindan Elde Edilen Sayidir.

4. Genel Hiikiimler

4.1.Ciftlikkdy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma
Amacli Imar Plani, Plan Hiikiimleri, Plan Aciklama Raporu Bir Biitilindiir.

4.2.Plan Ve Plan Hiikkiimlerinde Belirtilmeyen Hususlarda; 2863 Sayili Kiiltiir Ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu Ve Hgili Yonetmelikler, Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarim
Koruma Yiiksek Kurulu Ilke Kararlari, 3194 Sayili Imar Kanunu, Cumhurbaskanlig 1
Nolu Kararnamesi Ve Bu Kanunlara Dayanilarak Cikarilan Yonetmelikler Ile Ilgili
Diger Mevzuat Hiikiimleri Gegerlidir.

4.3.Plan Ve Plan Uygulama Hiikiimleri Ile Planin Uygulanmas1 Esnasinda Yiiriirliikte
Bulunan Ilke Kararlari, Kanun Ve Yoénetmelik Hiikiimlerine Aykiri Uygulama
Yapilamaz.

4.4.Planda Gosterilen Korunmas1 Gerekli Kiiltiir Varligi Parsellerde 1lgili Koruma Kurulu
Karar1 Ile Uygulama Yapilir,

4.5.Planlama Alani 1. Derece Deprem Bolgesinde Yer Aldigindan, Bu Alanda Yapilacak
Yapilarda 14.07.2007 Tarih Ve 26582 Sayili Resmi Gazete’de Yayimlanarak Yiiriirliige
Giren “Afet Bolgesinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” Hiikiimlerine
Uyulacaktir.

4.6.11.07.1992 Tarih Ve 21281 Sayili Resmi Gazete’de Yayimlanarak Yiriirlige Giren
3621 Sayili “Kiy1 Kanunu” Ve Ilgili Mevzuat Hiikiimlerine Uyulacaktir.

4.7.26.07.2005 Tarih Ve 25887 Sayili Resmi Gazete’de Yayimlanarak Yirirliige Giren
“Koruma Amagcli Imar Planlar1 Ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi,
Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi Ve Miielliflerine iliskin Usul Ve Esaslara Ait
Yonetmelik” in 6. Maddesi G Bendinde Belirtigi Uzere; Koruma Amagl Imar Planinin
Sit Alaninin Biitiiniinii Kapsayacak Sekilde Hazirlanmasi Zorunludur. Planlamaya
Konu 3. Derece Arkeolojik Sit Alaninin, Kiy1 Kenar Cizgisinin Deniz Tarafinda Kalan
Kisimlarmin Degerlendirimek Uzere Ilgili Kuruma Génderilmesi Gerekmektedir.

4.8.15.05.1997 Tarih Ve 22990 Sayili Resmi Gazete’de Yayimlanarak Yirirlige Giren
“Karayollar1 Kenarinda Yapilacak Ve Acilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik”
Hiikiimlerine Uyulacaktir.

Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
Koruma Amagli Imar Plan1 A¢iklama Raporu
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4.9. Planlama Alanin1 Kapsayan Ve Cevre Ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama
Genel Miidiirliigii’nce Onaylanan imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunda
Belirtilen Hususlara Uyulacaktir.

5. Korumaya iliskin Hiikiimleri

5.1.1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanindaki Uygulamalarda 2863 Sayili Kiiltiir Ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu Ve Hgili Yonetmelikleri Gegerli Olup; Bahse Konu
Alanda Kocaeli Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Boélge Kurulunun Goriisii Alinmadan
Uygulama Yapilamaz.

5.2.1. Derece Arkeolojik Sit Alani, Bilimsel Calismalar Disinda Aynen Korunacaktir. Bu
Alanlarda Kesinlikle Higbir Yap1 Yapilamaz, Bilimsel Amacl Kazilar Diginda Higbir
Kazi Yapilamaz. Ancak Resmi Ve Ozel Kuruluslarca Zorunlu Durumlarda Yapilacak
Altyapr Uygulamalar1 Miize Miidiirliigii'niin Ve Varsa Kazi Baskaninin Goriisii
Dogrultusunda, Yapilacak Altyapt Calismasina Iliskin Koruma Kurulu’nun Uygun
Goriisii Ile Yapilabilir.

5.3.1. Derece Arkeolojik Sit Alani Iginde Topragm Siiriilmesine Dayanan Tarimsal
Faaliyetler Kesinlikle Yapilamaz, Agaglandirmaya Gidilemez, Sadece Mevcut
Agaglardan Uriin Alinabilir.

5.4.1. Derece Arkeolojik Sit Alaninda Tas, Toprak, Kum Vb. Alinamaz, Kireg, Tas,
Mermer, Kum, Maden Ocaklar1 Ag¢ilamaz. Toprak, Ciiruf, Cop, Sanayi Atig1 Vb.
Malzeme Dokiilemez.

5.5.1. Derece Arkeolojik Sit Alanimin Korunmasini Saglamak Amaciyla Her Tiirli Bilgi
Verici Uyar1 Levhasmin Konulmasi, Koruma Onlemlerinin Koruma Kurulu’nun
Goriisleri Dogrultusunda Ilgili Kurulus Ve Yerel Yonetimlerce Alimast Saglanacaktir.

5.6.1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanlarinda Belediyesinden Yikim izni Istenen Yapilarin
Kurul izni Alindiktan Sonra Miize Miidiirliigii Nezaretinde Olmak Kaydiyla Yikim
Yapilabilir.

5.7.1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Smirlari Iginde Ciftlikkdy Belediyesi Tarafindan Tescilli
Yapilar Ve Cephe Alan Parseller Harig, Insaat izni Verilmeden Once, Yalova Miize
Midiirliigii Uzmanlar1 Tarafindan Sondaj Kazis1 Gergeklestirilir, Sondaj Sonuclar
Varsa Kaz1 Bagkaninin Gortisiiyle Birlikte, Yoksa Yalova Miize Miidiirliigiince Kocaeli
Kiiltiir Varliklarmi1 Koruma Boélge Kuruluna Iletilip Kurul Karar1 Alindiktan Sonra
Uygulamaya Gegilir.

5.8.Temel Kazis1 Sirasinda Herhangi Bir Kalintiya Rastlanilmasi Halinde; Kazi Miize
Miidiirliigii'nce Durdurularak Bilimsel Calisma Yapilmasi1 Gerekli Gortiliiyorsa,
Kazinin Bilimsel Caligma Niteliginde Devam Etmesi Saglanarak Kazi1 Sonucu Ortaya
Cikacak Yeni Veriler Isiginda S6z Konusu Alanla Ilgili Kararlar Koruma Kurulunca
Degerlendirilecektir.

5.9.3. Derece Arkeolojik Sit Alaninda, Koruma Amagl Imar Planmm Onayindan Once
Ruhsati Almis Olan Her Tiirli Yapmin, Ruhsat Ve Eklerine Uygun Olarak
Tamamlanmis Kisimlar1 Iskan Izni Almabilir. Karkasi Bitmemis Kisimlarin Yeni Kat
Diizeni Dikkate Alinarak Ruhsat Diizenlemesi Yapilip Yap: Tamamlanarak Iskan Izni
Alinabilir.

5.10.3. Derece Arkeolojik Sit Alani Icinde, Koruma Planindan Once Tamamlanan Ruhsatl
Yapuilarin Basit Ve Esasli Onarimlar Ile i¢ Tadilatlar1 Belediyesinin izni Ile Yapilabilir.

5.11.1. Derece Arkeolojik Sit Alani iginde kalan Yalova ili Ciftlikkoy ilgesi Ciftlikkdy
Mahallesi 280 Ada 3 Parselde Kiiltir Varliklarii Koruma Yiiksek Kurulu'nun
10.04.2012 Tarih ve 37 Sayili Ilke Karar1 Kapsaminda Kocaeli Kiiltiir Varliklarmi
Koruma Bolge Kurulu'nun 16.01.2024 Tarih ve 6964 Sayili Karar1 dogrultunda
uygulama yapilacaktir.
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6. Yapilasma Kosullar

6.1.3. Derece Arkolojik Sit Alanlarinda Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Mahiyetine Tesir
Etmeyecek Sekilde ilgili Koruma Kurulundan izin Almak Kosuluyla Birlestirme
(Tevhit) Ve Ayirma (ifraz) Yapilabilir.

6.2. Koruma Amagl Imar Plan1 Uygulamasina Esas Yoldan ihdas Ve Yola Terk
Islemlerinde Ciftlikkdy Belediyesi Yetkilidir.

6.3.3. Arkeolojik Sit Alanlarinda Belediyesinden Yikim izni Istenen Yapilarin, Miize
Midiirliigli Nezaretinde Olmak Kaydiyla Yikimi Yapilabilir.

6.4.3. Derece Arkeolojik Sit Alani1 Sinirlar1 Igerisinde Miize Miidiirliigii Nezaretinde
Mevcut Yapilarin Yikilarak Yeni Yapr Yapilmasi Veya Ilave Yapi Yapilmasi
Durumunda Insaat Izni Verilmeden Once Yalova Miize Miidiirliigii Uzmanlari
Tarafindan Sondaj Kazis1 Gergeklestirilecek, Sondaj Sonuglari Bahse Konu Miize
Miidiirliigiince Kocaeli Kiiltiir Varliklarini1 Koruma Bolge Kuruluna letilip Bu Konuda
Kurul Karar1 Alindiktan Sonra Uygulamaya Gegilecektir.

6.5.Plan Onama Smrlar1 Igerisinde Yer Alan Parsellerde Kamu Adma Terk Edilmesi
Gereken Alanlarin Kamuya Terk Islemleri Gergeklestirilmeden S6z Konusu Parsellerde
Ingaii Ve Fiziki Higbir Uygulama Yapilamaz.

6.6.3. Derece Arkeolojik Sit Alani I¢inde Kadastral Miilkiyet Smirinin imar Plam ile
Cakismamast Durumunda, Yol Giizergdhlarim1 Ve Genisligini Degistirmemek
Kosuluyla, 2 Metreye Kadar Olan Sapmalar, Plan Degisikligine Gerek Kalmaksizin
Ciftlikkdy Belediyesi Tarafindan Diizeltilebilir.

6.7.Planlama Alaninda Biinalara, Binalarin Cephe Aldig1 Yolun Tretuvar Seviyesinden
(Bordiir Tas1 Ust Seviyesinden) Kot Verilir. Tabii Zemin Kotu Yol Kotu Altinda Olan
Parsellerde, Binalara Verilecek Azami Kot Parseliin Cephe Aldig1 Yol Hizasindaki En
Yiiksek Tretuvar Seviyesidir. Kot Alma Bigimini Degistirmek Amaciyla Kazi Dolgu
Ve Yarma Yapilamaz.

6.8.Planda Belirlenen Taks/Kaks Degerlerine Uyulacaktir. Kapali Cikmalar Emsal
Degerine Dahil Edilir.

6.9.Planl1 Alanlar imar Y&netmeligine Gére Ayrik Nizam Cephe Sartlarim Saglamayan
Parsellerde, Koruma Kurulu Gériisii ile Ikili-Uglii Blok Diizenlemesi Yapilabilir.

6.10.3. Derece Arkeolojik Sit Alaninda Ruhsata Esas Olmak Uzere, Parsel Bazinda

Belediyenin Uygun Gérecegi 15 M. ile 20 M. Derinliginde Sondaj, Sismik Ve
Resistivite Calismalarint Kapsayan Zemin Etiidii Yapilmadan Ruhsatlandirma Ve
Uygulama Yapilamaz.

6.11.Bu Planin Onay Tarihinden Once Ruhsat Almis, Ancak Siiresi I¢inde Insaatina

Baslanmamis Ya Da Ruhsatini Yasal Siire Iginde Yenilememis Parsellerde,
Ruhsatlandirma  Caligmalart  Yeni Plan  Sartlar1  Dogrultusunda  Yeniden
Diizenlenecektir.

6.12.Planlama Alaninda Yapilacak Yapilarda,

Cat1 Sekli; Cat1i Egimi %45°1t Ve Ulasilacak Azami Mahya Yiiksekligi 4.50 Metreyi

Gegmemek Kaydiyla; Ayrik Yapr Nizaminda Kirma, Ayrik Yapi1 Nizamindaki ikili Blok

Binalarda Blogu Ile Ve Kademeli Binalarda Miisterek Kirma Cat1 Yapilmas: Zorunludur.

Cati Arasindaki Mekanlarda, Cati Egimi Icerisinde Kalmak Sartiyla Olusturulacak

Piyeslerin Asgari Net Alan Ve Dar Kenar Olgiileri Mevzuatta Belirtilen En Az Piyes

Standartlarin1  Saglayacak Ve Asgari Yiksekligi 1.80 Metre Olacak Sekilde

Diizenlenecektir. Bu Maddeye Gore Hesap Edilen Azami Mahya Seviyesi Asilmamak Ve

Hesaplanan Cati Egimi igerisinde Kalmak Sartiyla; Gizli Dere Uygulamasi Yapilabilir.

Catida, Sagak Uglarina En Fazla (1.00) Metre Yaklagsmak Kaydiyla; Cat1 Balkonu (Teras)

Yapilabilir. Terasin Kendi Parapetinin Dogal Egimi Ile Olusmas Igin Sagak Ucundan 1.00

Metre Cekme Yapildiktan Sonra, Eni: En Az 3 Metre En Fazla 4 Metre Olmak Kosuluyla

Teras Kullamlabilir. Teras Alanina Cikis I¢in Sagcak Ucundan 5.50 Metre Den Fazla

Cekilmesi Durumunda Eni: En Az 3 Metre En Fazla 4 Metre Olmak Kosuluyla (Derinlik
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Arttirilabilir), Teras Alan1 En Fazla 20 M? Olarak Tasarlanabilir. Tek Bagimsiz Boliimli
Binalarda Cat1 Aras1 Piyesi Ve Catidaki Degisik Coziimlerin Kabuliinde Ilgili Belediyesi
Yetkilidir. Bu Binalarda Catida, Sagak Uclarma En Fazlal.00 Metre Yaklasmama Sarti
Aranmaz. Catida Birden Fazla Bagimsiz Boliimlere Ait Cati Balkonlar1 Yapilmas1 Halinde
Birbirleri Arasinda En Az 3.00 Metre Mesafe Birakilmak Zorundadir. Kap1 Ve Pencere
Uzerinde Yapilacak Olan Giivercinlikler Birbirine Eklenerek Bant Haline Getirilemez.
Sacak Mesafesi 1 Metreyi Gegemez. Kapali Ve A¢ik Cikmali Yerlerde Cikmadan Sonra
Sacak Mesafesi 0.50 Metreyi Gecemez. Cat1 Piyesi Veya Cat1 Teras1t Bulunan Catilarda
Planli Alanlar Imar Yonetmeligi Hiikiimleri Gegerlidir. Cat1 Piyesi Olmasi Durumunda
Teras Yapilmasi1 Zorunludur.

Ayrik Nizamda Binanin, Herhangi Karsilikli iki Cephesinin Taban Oturumunda 12.00
Metre Ve Altinda Kalmasi Durumunda; %33 Egim Ile Besik Cat1 Yapilabilir.

6.13.11gili Yénetmelik Ve Genelgeler Esas Olmak Kaydiyla;

e Acik Cikmalarin Veya Gomme Balkonlarin 2 Metre Genisligini Gegmeyen Kisimlari,
Kat Bahgeleri, I¢ Bahgeler, Son Kat Bagimsiz Béliime Ait Piyeslerin 20 M?’Ye Kadar
Olan Cati Teraslari, Bagimsiz Boliimlere Ait Piyeslerin i¢ Merdivenleri, Konut
Kullaniml1 Miistakil Yapilarin 20 M?’Ye Kadar Olan Cat1 Teraslar1 Ve Kat Ve Ara
Sahanliklar1 Dahil Merdiven Evleri, Tek Bagimsiz Boliimlii Konutlar Harig; Bina Giris
Holleri, Kat Holleri Ve Asansor Onii Sahanliklarin Asgari Olgiilerdeki Kisimlar,

e Tek Bagimsiz Boliimlii Yapilarin Tamamen Gomiilii Bodrum Katlarinda Yapilacak 8
M?’Yi Ge¢meyen Camasirlik, Kiler Vb. Mekanlari,

e Umumi Binalarda; Bina Giris Holleri, Asansér Onii Sahanliklar1 Ve Bir Atrium
Etrafindaki Kat Hollerinin Genisligi En Fazla 3 M'ye Kadar Olan Kisimlari ile
Atriumsuz Kat Hollerinin Genisligi En Fazla 6 M'ye Kadar Olan Kisimlari,

e Biitiin Cepheleri Tamamen Topragin Altinda Kalan Veya Kismen A¢iga Cikan Bodrum
Katlarda Yer Alan, Tek Basina Bagimsiz Bolim Olusturmayan, Ortak Alan
Niteligindeki Depolar Ve Bagimsiz Bolim Net Alaninin %350’sini Gegmeyen Depo
Amach Eklentiler,

e Ve Parseldeki Tiim Emsal Harici Alanlarin Toplami, Parselin Toplam Emsale Esas
Alaninin Yizde %30’unu Asamaz.

6.14.Yapilagsmada Higbir Surette Tekil Temel Kullanilamaz.

6.15.Ada Bazindaki Mevcut Olusuma Gore Arka Bahge Mesafelerinin Belirlenmesinde
Belediye Yetkilidir. Arka Bahge Mesafesi Yerlesik Konut Alanlarinda 2 Metrenin,
Gelisme Konut Alanlarinda Da 3 Metrenin Altina Diisemez. Mevcut Yapilasmanin
Olmadig1 Adalarda Uygulama Y 6netmelik Sartlarina Gore Yapilacaktir.

6.16.Imar Adalarinda Kose Parsellerde Arka Bahge Mesafesi Aranmaz. Yol Cepheleri
Haricinde Komsu Parseller i¢in Belirlenen Yan Bahce Mesafelerine Goére Uygulama
Yapilir.

6.17.0n Bahge Mesafesine Uyularak 1.50 Metreyi Gegmeyen Kapali Cikma, A¢ik Cikma
Ve Tabii Zemin Teras1 Yapilabilir.

6.18.1.5 Metre Kapali Cikmalardan Sonra Kesinlikle Ac¢ik Cikma Teskili Yapilamaz,
Sadece Son Katta Sacak Cikmas1 Yapilabilir.

6.19.Yap:1 Emsali Ve/Veya Yiiksekligi Belirtilmeyen Kamu Kurumlarina Ait Alanlarda
Yap1 Yiiksekligi Ve Kullanim Alanina Ait Degerler Avan Projesinde Belirlenecek Ve
Belediyesinin Uygun Bulunmasi Halinde Uygulama Projeleri Hazirlanacaktir.
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