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I. AMAC, HEDEF VE KAPSAM

1. Planin Amaci

Koruma Amagh Imar Plani’nin amaci; 2863 Sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini

Koruma Kanunu uyarinca, planlama alani kapsaminda kalan sit alanlariin planli gelisiminin

saglanmasi ve bu alandaki kiiltiir varliklarinin siirdiiriilebilirlik ilkesi dogrultusunda koruma

kullanma dengesinin kurulmasina iligskin ilke ve esaslarin belirlenmesi ve bdylelikle alanin

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

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

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

Yapilacak uygulamalara iligskin dnceliklerin belirlenmesi,

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

Planlama alani i¢inde 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 esaslariin belirlenmesi.

Yukarida belirtilen hedefler dogrultusunda, teknik, sosyal ve ekonomik gelisimin
saglanarak, diinya miras1 kapsaminda uluslararasi kullanimina ydnelik c¢aligsmalarin
ylriitiilmesi.

2. Planin Hedefleri

Koruma Amagcli Imar Plani’nin yukarida belirtilen vizyon ve amacina ulasmak igin belirlenen
hedefler sunlardir:

Arkeolojik Sit Alani iizerinde baski olusturabilecek mekansal gelismelerin 6nlenmesine
iliskin plan kararlarinin iiretilmesi,

Arkeolojik Sit Alan1 igindeki anitsal yapilarin korunmasi amacina yonelik olarak gerekli
kararlarn tretilmesi,

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

Arkeolojik Sit Alaninda yapilacak uygulamalara iligkin dnceliklerin belirlenmesi,
Arkeolojik Sit Alaninin fiziksel gelisiminin yonlendirilmesi, kentin yap1 ve yasam
kalitesinin yiikseltilmesi ve geleneksel yasam bigiminin korunarak, ekonomik ve sosyal
yonlerden gelistirilmesine yonelik planlama kararlariin tiretilmesi,

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

Yerlesmenin konumu, mekansal olusumu, bugiinkii durumu, dogal ozellikleri,
cevresiyle etkilesimi, yasayanlarin sosyal kiiltiirel ve ekonomik 6zelliklerine iligkin bilgiler ile
yerlesmeye iliskin olusturulmus projeler, alinmis kararlar ve ilgili mevzuat da arastirmanin
konular1 arasinda yer almaktadir.

Calisma alani smir1 Sahil Mahallesi smirlar1 igerisinde Kocaeli Kiiltiir Varliklarimi
Koruma Boélge Kurulu’nun 12.10.2016 tarih ve 2692 sayili karart 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 sayil karar 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.

4. Yontem
Arastirma Cahsmalar

Koruma amagh imar plani ¢aligmasinin amaca uygun gergeklestirilebilmesi igin
yapilmasi gereken arastirma caligmalarinin, katilimci bir yaklagimla gerceklestirilmesi
hedeflenmis ve g¢alisma yontemi bu amaca uygun olarak belirlenmistir. Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarint Koruma Kanunu uyarinca, planin miiellifi olan sehir plancisi koordinatorliigiinde
yuriitiilen arastirma ¢alismalarinda, sehir plancilar ile birlikte arkeolog ve sosyolog gorev
almistir. Yapilan arastirma Ozetlenecek olursa; yerinde yapilan tespit ¢alismalari, literatiir
taramasi, ilgili mevzuat ve bugiine kadar yapilmis planlar ile alinmis kararlar ve bunlarin
derlenmesine yonelik ¢alismalardir.

Planlama Cahsmalari

Koruma Amagli imar Plan1 ¢alismalari, bu arastirma raporunda elde edilen veriler ile
farkli meslek gruplan tarafindan fretilen Oneriler dogrultusunda hazirlanacaktir. Planlama
calismasinda; arkeolojik sit alan1 sinirlari igerisinde kalan alan degil, bu alanin yakin g¢evresi de
inceleme kapsaminda dahil edilerek biitlinciil olarak ele alinacaktir. Planlama calismasi,
Koruma Amagl Imar Plan1 Kararlari ile sonuclanacaktir.
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1. 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
tagtyan yer iistiinde, yer altinda veya su altindaki biitiin taginir ve tasinmaz varliklardir.

Sit Alani

Tarih dncesi donemlerden gilintimiize kadar gelen ¢esitli medeniyetlerin {iriinii olup, yasadiklar
devirlerin sosyal, ekonomik, mimari v.b. 6zelliklerini yansitan kent ve kent kalintilar, kiiltiir
varliklarmin yogun olarak bulundugu sosyal yagama konu olmus veya 6nemli tarihi hadiselerin
cereyan ettigi yerler ve tespiti yapilmis tabiat 6zellikleri ile korunmasi gerekli alanlardir.

Arkeolojik Sit Alam

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

Koruma Amach Planlama

3386 ve 5226 sayili Kanunlar ile degisik 2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kanunu uyarinca belirlenen sit alanlarinda, alanin etkilesim — geg¢is sahasmi da g6z oniinde
bulundurarak kiiltiir ve tabiat varliklarinin siirdiiriilebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmasi
amaciyla arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik, kiiltiirel, sosyo — ekonomik miilkiyet ve
yapilagma verilerini i¢ceren alan arastirmasina dayali olarak; halihazir haritalar tizerine, koruma
alan1 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
sartlar1 ile yapilasma sinirlamalarini, sagliklastirma, yenileme alan ve projelerini, uygulama
etap ve programlarini, acgik alan sistemini, yaya dolagimi ve tagit ulagimini, alt yapi tesislerinin
tasarim esaslari, yogunluklar ve parsel tasarimlarini, yerel sahiplilik, uygulamanin finansmani
ilkeleri uyarinca katilimci alan yonetimi modellerini de icerecek 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 liskin Usul Ve Esaslara Ait Yonetmelik’in “Koruma
Amagli Imar Planlarinin Hazirlanmasi, Yapim Esaslari, Onaylanmasi, Uygulanmasi Ve
Denetimi” baslikl1 5’inci maddesinin b bendi dogrultusunda hazirlanmistir
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I11. PLAN KARARLARI

1. Genel Cevre Ozellikleri

Armutlu Yarimadasi’nin kuzey kiyisi ile Samanli Daglari’nin kuzey eteklerine
kurulmus olan Yalova, Tiirkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara bélgesinin glineydogu kesiminde
yer almaktadir. {lin kuzeyinde ve batisinda Marmara denizi, dogusunda Kocaeli, giineyinde
Bursa (Orhangazi-Gemlik ve iznik ilgeleri) ve Gemlik korfezi yer almaktadir. Yalova ilinin
kuzeyinden gilineybatisina kadar olan sinirlart Marmara Denizi ile ¢evrilmistir. Kiyilar girintili
cikintili bir 6zellik gostermez. Yalova'nin 39-40° kuzey enlemi, 29-61° dogu boylamlar
arasinda denizden yliksekligi 2 metre, en yliksek noktas1 926 metredir. 839 kilometrekarelik bir
alan ile iilke yiizél¢iimiiniin % 0.11'lik bdliimiinii kapsamaktadir. ilin genel egim aralig1 % 0
80 olup, egim degerleri aliivyon birimin gozlendigi alanlarda %0-10 iken, diger alanlarda %70
80’e kadar artmaktadir. Inceleme alaninda arazi yapis1 ondiilasyonlu bir yapidadir.

Yalova, yiizolgiimii itibariyle Tiirkiye’ nin en kii¢iik ilidir ve denize en uzun kiyisi olan
(105 km) turistik illerinden de birisidir. Yalova, verimli ve bereketli ovalara sahiptir. Cinarcik,
Gokeedere, Kirazli, Kilickdy ve Taskoprii ile deniz arasinda birbirinden algak tepeciklerle
ayrilan biiyiiklii kiiciiklii ovalar olusmustur. Bu ovalar, akarsular boyunca uzanmakta olup
cevrelerinde meyvecilik, sebzecilik yapilmaktadir. Yalova’nin toplam yiizélglimiiniin (847,000
ha) %82’si tarim arazisi (221,730 ha), orman alan1 (468,090 ha) ve ¢ayir-mera arazisinden
(7,944 ha) olusmaktadir. Ilin bitki drtiisiinii makiler ve ormanlar olusturmaktadir. Samanh
Daglari’nin kuzey ve gilineyinde vadi i¢lerinde bulunan makiler, bu kiitlenin etekleri boyunca
kesintili geritler ve parcalar halinde bulunurlar. Yalova’nin giineyindeki dik yamaglar tiimiiyle

giir bir orman ortiisii ile kaplidir. Ormanlik alanlarda genellikle kayin, mese, glirgen, kizilcik,
kestane ve thlamur agaclari goriiliir. Yalova’daki ormanlardan ¢cevrenin odun ve kereste ihtiyaci
karsilanmaktadir.
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1.1. Yakin-Uzak Cevre iliskilerine iliskin Kararlar
Karayolu, denizyolu ve havayolu imkanlar ile diger illere bagli olan Yalova, ulasimda

cografi konumu ve Istanbul, Kocaeli ve Bursa gibi merkezlere olan yakinlig1 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 énemli bir konuma
sahiptir.

Yalova'da gerek ilgelere olan baglantilar gerekse komsu illere olan biitlin baglantilar
karayolu ile saglanmaktadir. Yalova'nin giineyinde yer alan Bursa ili ile olan karayolu
baglantis1 Samanli daglar1 izerinden gegmesi sebebiyle hem virajli hem de inisli-¢ikishdir. 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 Bolgesine ve
Ege ile Akdeniz Bolgelerine de ulasmak miimkiindiir. Yalova-1Zmiti karayolu baglantist ise,
Yalova'nin ayn1 zamanda Istanbul'a ve I¢ Anadolu'ya agilan diger 6nemli baglantisidir.

Yalova, bir kiy1 ili olmas1 sebebiyle denizyolu ulasimina agik olup genellikle Yalova-
Istanbul arasinda yolcu ve yiik tasimaciligi yapilmaktadir. Yalova-istanbul arasinda sehir
hatlar1 yolcu vapurlar1 ve deniz otobiisleri ile sadece yolcu tagimaciligi gergeklestirilirken,
arabali vapurlarla ara¢ ve yolcu tagimacilifi, feribot seferleriyle ise yiik, yolcu ve arag
tastmacilig1 yapilmaktadir. Yalova'dan Istanbul ve Kartal'a diizenli ekspres ve deniz otobiisleri,
Armutludan Yenikap1 ve Bostanciya deniz otobiisii seferleri yapilmaktadir. Ayrica Yalova'dan
Yenikapi'ya ve Pendik'e feribot ve Topcgular'dan Eskihisar'a arabali vapur seferleri
yapilmaktadir. Asagidaki tabloda belirtildigi gibi deniz yolu giizergahlar1 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 ingaatina baslanilarak 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 at6lyeleri ve ihtiyaglarina cevap verebilecek donanimda yat marketi ile de yat
sahiplerinin tercih edecegi bir noktadir.

Yalova, bugiin icin havayolu ulasimi imkanina sahip degildir. Fakat Hava Harp
Okulu'na ait olan Yalova-Kocaeli karayolu iizerinde bir adet askeri havaalan1 bulunmaktadir.

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

Ciftlikkoy Ilgesi konum itibari ile D130 Karayolu iizerinde yer almaktadir. istanbul ile
Giliney Marmara ve Ege Bolgesindeki tiim illere karayolu tasimacigi bu yol iizerinden
yapilmakta oldugundan yogun bir arag trafigi mevcuttur. Istanbul-izmir otoyolunun faaliyete
girmesi Yalova’nin ve ozellikle Ciftlikkdy ilgesinin komsu illerle olan ulasim baglantisini
giiclendirmistir. Istanbul-izmir otoyolunun tamamlanmas 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. Clftlikkdy 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
iligkilendirilmesi ve buna iligkin tanitimlarinin yapilmasi planin kararlarindandir.
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1.2. Korunacak Arkeolojik, Tarihi ve Gorsel Degerlere iliskin Kararlar

Planlama alanmin bulundugu boélgeye iligskin ilk sit alan1 tanimi 13.11.2013 tarih ve
1265 sayili Kurul karar ile belirlenmistir. Bu karar planlama alanini da kapsayacak sekilde
haritada gosterilen alan 1. Derece Arkeolojik Sit Alani olarak ilan edilmis olup 12.10.2016 tarih
ve 2692 sayili Kurul karar1 ile netlestirilmistir. Bu karara gore planlamaya konu 3108 parsel
yapilan caligmalar, incelemeler neticesinde 3. Derece Arkeolojik Sit Alani olarak ilan
edilmistir.

Yalova ili, Ciftlikkdy ilgesi, Ciftlikkdy Mahallesi, kamu miilkiyetine ait, tapulama harici
ve herhangi bir sit alaninda bulunmayan Kocaeli KVKBK'nin 25.10.2017 tarih ve 3230 say1lt
karar1 ile 3. Derece Arkeolojik Sit Alani edilen alana iligkin yapilan ¢aligmalar 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 insai faaliyetler sirasinda ortaya ¢ikan duvar kalmtist
neticesinde sit calismalarinin baslatilmasina karar verilen Kocaeli KVKBK’nin 19.03.2024
tarth ve 7086 sayili karar1 geregi karar eki kadastral paftada gosterildigi sekilde 21.08.2024
tarth ve 7340 sayili kararinca 3. Derece Arkeolojik Sit Alan1 olarak tescil edilmistir.

Yalova ili, Ciftlikkdy Ilgesi, Ciftlikkdy Mahallesi, Kocaeli KVKBK'nmn 13/11/2013
tarth ve 1265 sayili karan ile 1. Derece Arkeolojik Sit Alani olarak belirlenen, aynit Kurulun
24/01/2018 tarih ve 3354 sayili 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 ¢alismasinda tasinir eser ve yapi kalintilarinin ortaya ¢iktigi anlasildigindan tescil
durumunun 1. Derece Arkeolojik Sit Alani olarak devamina karar verilen, 16/06/2023 tarih ve
6609 sayili karari ile tasinmazda 37 sayili ilke karar1 dogrultusunda islem yapilmasi talebinin
s0z konusu taginmazin kamu miilkiyetine gegirilip gecirilemeyecegine iliskin Kiiltiir Varliklar
ve Miizeler Genel Midirliigiiniin goriislerinin iletilmesinden ve parsel malikince bu alanda
yapmak istedigi uygulamalara iligkin olarak Bakanligimiz izninin alinmasindan sonra
degerlendirilebilecegine karar verilen, Kiiltir Varliklarim1 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 tiimiiniin kamuya agik
sergilenecek sekilde kullanimini da igeren biitiinciil projenin hazirlanarak Kiiltiir Varliklanni
Koruma Yiiksek Kurulunun 10/04/2012 tarih ve 37 sayili ilke karar1 kapsaminda Kocaeli Kiiltiir
Varliklarii1 Koruma Kurulunda degerlendirilmesine karar verilen, 6zel miilkiyete ait 280 ada,
3 parseldeki kalintilara iliskin hazirlanan rél6ve ve raporu, fotograf albiimii ile koruma projesi
ve raporunun uygun olduguna, uygulamanin proje miiellifi, belediyesi ve ilgili miize midiirligii
denetiminde gerceklestirilmesine, 280 ada 3 parselin Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi I. ve
III. Derece Arkeolojik Sit Alanlan 1/1000 dlgekli KAIP, plan hiikiimlerinin 6. maddesine
istinaden (....2863 sayili 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 hnsuslarda 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili mevzuat
hiikiimlerine uyulacaktir.) plan esaslari ve ¢evre imar planlar1 yapilanma sartlarina uygun
tesekkiiliin saglanmasi agisindan Kaks:1.40, Taks: 0.40 Yengok: 4 kat olarak belirlenmesine,
37 sayil ilke karar1 geregi proje iiretilmeden 6nce s6z konusu parselle ilgili plan tadilatinin
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yapilarak Kurulumuza sunulmasina, parseldeki mevcut yapmin ilgili miize mudirligi

denetiminde yikiminin yapilmas: ve yapr temel kontur hizasinda Miize Miidiirliigiince
yapilacak sondaj sonug raporuna gore mimari projenin degerlendirilebilecegine, agiklanmayan
hususlarda 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili mevzuat hiikiimlerine gére mimari projenin
belediyesince incelenip degerlendirilerek Kurula iletilmesine, bu siireg i¢erisinde alanda can ve
mal giivenliginin mal sahibi ve belediyesince alinmasina ve aldirilmasinin saglanmasma karar
verildi.

1.3. Jeolojik Etiitlere ve Afet Risklerine Gore Yerlesme/Yapilasma Kararlari

Planlama alanin1 da kapsayan 16.06.2016 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nca
onaylanan Imar Planina Esas Jeolojik Jeoteknik Etiit Raporu sonuclarina gore planlama alani,
“Onlemli Alanlar 1.1. (OA.1-1): Stvilasma 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 sonda;j
caligmalarinda 2,00 - 5,00 metre civarinda yeralt1 suyuna rastlanilmistir.
Bu alanlarda yapilan sondaj ¢alismalarinda zeminin {iist seviyelerde gevsek — orta siki
kumlardan ve orta kat1 - kati killerden, alt seviyelerde kati - ¢ok kat1 kivam araliginda killerden
olustugu belirlenmistir. Yapilan sivilagma analizleri sonucunda Fs<1 degeri elde edilmistir. Bu
deger siltli kumlu seviyelerde sivilagma riskinin olacagini belirtmektedir. Ayrica yapilan
oturma, sisme ve tasima giicii hesaplarinda, oturma ve sisme miktarlarinin yer yer ytiksek ve
tagima giicii degerlerinin diisiik oldugunu gostermektedir. Hetorojen yapiya sahip birimde farkh
oturmalarin belirlendigi goz ard1 edilmemelidir.

I11. Derece Arkeolojik Sit alan1 sinirlar1 i¢indeki boliimlerde ilke kararlar1 dogrultusunda
mevcut yapilarin sagliklastirilmasi ve zorunlu hallerde mevcut yerlesim alani iginde yeni
yapilagsmaya olanak saglanmasina yonelik kararlar gelistirilmistir.

1.4. Yerlesme Olceginde Kararlar

Planlama alan1 kapsayan giincel olarak (18.6 ha) alan; Kocaeli Kiiltiir Varliklarini
Koruma Boélge Kurulunun 16.06.2023 tarih 6607 sayili karari ile “11l. Derece Arkeolojik Sit
Alan1” olarak ilan edilerek koruma altina alinmistir.

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

Koruma amagcli plan kapsaminda s6z konusu arkeolojik bulgulara iliskin genel kararlar
iiretilmis olup koruma-kullanma dengesi ile gelistirilmesi Onerilmektedir. Plan caligmalari
kapsaminda; alan kullanimi, yapilagsma kararlari, ulasim giizergahlarma iliskin kararlar
belirlenmis ve ilgili bagliklarda 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 uygulamalar1 yonlendiren gesitli
etkenler s6z konusudur. Bunlarin basinda yasal dayanaklar gelmektedir. Planlama alaninin

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

Diger yandan, basta 3194 sayili imar Kanunu, 2863 say1li Kiiltiir ve Tabiat Varliklarin
Koruma Kanunu olmak iizere diger ilgili yasalar ve bu yasalar uyarmca ¢ikarilmig olan
yonetmelikler ve sartnameler koruma ve planlama siirecinin gelistirilmesine yonelik diger yasal
araglardir.

Koruma ve planlamaya iligkin kararlarin hayata gegirilmesinde, alanda yasayanlarin
kararlara ve uygulamaya katilimi biliyiilk Onem tasimaktadir. Bu kapsamda, Ciftlikkdy
sakinlerinin korumaya katiliminin orgiitlenmesi 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
Varliklarim1 Koruma Kanunu, arkeolojik sit alanlar1 i¢in Kiiltiir Varliklarin1t Koruma Yiiksek
Kurulu tarafindan 658, 660 ve 775 nolu ilke kararlariyla belirlenen koruma-kullanma kosullari
ile 3194 sayili Imar Kanunu ¢ergevesinde yiiriitiilmiistiir.

Koruma-planlama siirecinde, Kiiltiir Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun
arkeolojik sit alanlarma iliskin almis oldugu ve bundan sonra alabilecegi tiim ilke kararlar
gegcerli olacaktir. Ilke kararlarinm plan kararlari ve plan uygulama ydnetmeligi ile gelismesi
durumunda ilke kararlar1 esas alinacaktir. Planin uygulanmasi ve denetlenmesi konusunda yetki
ve sorumluluk Kiiltiir Varliklar1 ve Miizeler Genel Miidiirliigii ile Ciftlikkdy Belediyesi’ne ait
olup sit alanlar1 ve korunmasi gerekli tasinmaz kiiltiir varhiklari ile ilgili her tiirli konuda
Kocaeli Kiiltiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulunun goriis ve kararmin alinmasi
gerekmektedir.

Koruma Amagl Imar Plani igin en dnemli yasal arag, arkeolojik sit alanlarina iliskin
658 nolu, tasinmaz kiiltiir varliklarina iliskin 660 nolu ve tescilsiz yapilarin tadilat ve
tamiratlarina iliskin 775 sayili ilke kararlar1 olmustur. Tlgili ilke kararlar1 Koruma Amagli Imar
Plan1 kapsaminda degerlendirildiginde Ill. Derece Arkeolojik Sit alaninda koruma-kullanma
kararlar1 dogrultusunda yeni diizenlemelere izin verilmektedir.

Kiiltir Varliklarim1 Koruma Yiiksek Kurulu’nun Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin
Gruplandirilmasi, Bakim ve Onarimlar1 hakkindaki 660 nolu ilke kararinda 1. Grup Yapilar;
“Toplumun maddi tarihini olusturan kiiltiir verileri i¢inde tarihsel, simgesel, an1 ve estetik
nitelikleriyle korunmasi zorunlu yapilardir” seklinde tanimlanmis olup miidahale bi¢imleri,
esasli onarim ilkeleri ve uygulamanin denetlenmesi konulari agiklanmistir. Alandaki tasinmaz
kiltir varliklarinin bakim ve onarimlart 660 nolu ilke karar1 ¢ergevesinde yapilacak,
uygulamalarin denetimi ilke kararinda belirtildigi sekilde Valilik ve miiellif mimar tarafindan
yuriitiilecektir.
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Sit Alanlarinda, Koruma Alanlarinda ve Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltiir ve Tabiat
Varliklaria Bitisik Parsellerdeki Tescilsiz Yapilarin Tadilat ve Tamiratlar1 hakkindaki 775
sayi1li ilke kararina gore, sit alanlarinda ve tescilli tasinmaz kiiltiir ve tabiat varliklarina bitisik

parsellerde yer alan, yiiriirliikkteki mevzuata gore kullanma izin belgesi bulunan tescilsiz
yapilarda ¢at1 aktarimi, oluk onarimi, boya-badana ve benzerlerine bakim; ahsap, madeni,
pismis toprak, tag vb. ciirliyen 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 6zgilin bigimlerine uygun olarak yenilenmesinin ilgili koruma
bolge kurulu karar1 alindiktan sonra ilgili Valilik ve Belediyesinin denetim ve sorumlulugunda
yapilabilmektedir.

2.3. Koruma-Planlama Ilke ve Stratejileri

Planlama alan1 kapsaminda kalan sit alanlarimmin planli gelisiminin saglanmasi ve bu
alandaki kiiltiir varliklarinin  siirdiiriilebilirlik ilkesi dogrultusunda, koruma-kullanma
dengesinin kurulmasina iliskin ilke ve stratejiler agagida siralanmistir.

e 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alan1 koruma-planlama siireci iginde bir biitiin olarak
cle alinmustir.

e Cevre ve yorenin arkeoloji, kiiltiirel, dogal, ekonomik ve estetik degerlerini koruyan, bu
degerlere katki saglayan ve gelistiren, c¢evresel kaliteyi yiikselten, stirdiiriilebilirlik
ilkesine dayali bir planlama anlayis1 benimsenmistir.

e Sit alanlari, arkeolojik ve yapisal 6geler ile birlikte korunmus, kaz1 ve restorasyon
calismalarinin etaplanarak yiiriitiilmesi amaglanmaigstir.

e Anitsal yapilarin varligini siirdiirebilmesi i¢in en az miidahale ilkesi ile sorunlar
¢Ozlilmesine ¢alisilmistir.

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

e Gerek Arkeolojik Sit Alanlar1 icinde gerekse Ciftlikkdy Ilgesi arasinda dengeli ve
koruma ilkeleriyle uyumlu bir biitlinlesme saglanmig, kent yasamina en genis Ol¢iide
katkis1 vermesi saglanmistir.
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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 yapilasma alanlar1 6nerilmistir. Planlamaya konu olana alanda
yapilasma diizeni plan kararlar1 asamasina gelene kadar yapilan analiz ve degerlendirmelerden
elde edilen bulgulara gore tiretilmistir.

Yapilagsma diizeni 3. Derece Arkeolojik Sit sinirlar1 igerisinde mevcut plan ve
yapilasmalar da gozetilerek ayrik nizam olarak belirlenmistir. Planlama alaninda yapi
adalarinin yapilagma oranlari, yap1 nizamlar1 kat diizenlemeleri, kat yiikseklikleri, cephelere
iliskin diizenlemeler vb. yapilagsmaya iliskin diizenlemeler ile ilgili kararlar iiretilmistir.

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

gosterilmistir.

3.2. Yaya ve Tasit Ulasimina Iliskin Kararlar

Planlama alanina ulagim karayolu ile saglanmaktadir. Alan i¢erisindeki yol genislikleri
degiskenlik gostermektedir. Konut Alanlarina ulasan yollar asfalt ve parke tas niteliktedir.
Planlama alanina toplu tasima bulunmaktadir. Planlama alani i¢inde yer alan yollar tasitlar ve
yayalar tarafindan kullanilmaktadir. Yol kalitesi oldukga iyi durumdadur. Yol diizenlemesi
yaya konforu saglayacak sekilde diizenlenmistir.

Planlama alaninda mevcut sokak dokularinin korunmasi onerilmistir. Bu kapsamda;
alan i¢inde yer alan yollar korunmustur.

3.3. Niifus ve Yogunluk

TUIK verilerine gére Yalovanin 2023 yili niifus verilerine gore Ciftlikkdy ilgesinin
niifusu, 45.967 planlama alanmi 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 edileme mektedir. Sahil
Mabhallesi genellinde imar planinda ayni yapilasma sartlar1 gegerlidir. Planlama alani sahil
mahallesin 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. Yap ve Parsellere iliskin Kararlar
4.1. Korunmas: Gerekli Kiiltiir/Tabiat Varhg ile Parseline iliskin Kararlar

1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Koruma Amagli imar Plani’nda korunmasi gerekli
taginmaz kiltiir varlig1 yapilar belirtilmistir. Tescilli parsel i¢inde yer alan kiiltiir varliklar:
Ozgiin 6zellikleri ile birlikte korunacaktir.
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4.1.1. Koruma, Miidahale Bicimleri ve Oncelikleri

Kiiltiir varliklarmin, estetik, tarihi, ami kiiltiirel, mimari ve belge degerleri nedeni ile
korunmasi gerekmektedir. Kiiltiir varliklarinin, geleneksel doku igindeki konumu, sokak, bahge
ve yapi iliskisi, plan, cephe, yap1 ve mimari elemanlar1 6zgiin 6zellikleri ile korunacaktir. Kiiltiir
varliklarinin 6zgiin 6zellikleri ile korunmasi ve yasatilmasi gozetilerek yap1 6zelinde miidahale
bigimlerinin belirlenmesi esastir.

Korunmas1 gerekli kiiltiir varligi niteligindeki yapilarin korunmasi ve miidahale
bigimlerinin belirlenmesinde 660 sayili Ilke Karar1 gecerlidir.

4.1.2. Parsellerde Yer Alacak Yeni Yap: ve Diizenlemelere iliskin Kararlar

658 Sayili Ilke Karari dogrultusunda ve s6z konusu koruma amagli imar plan1 kararlart
dogrultusunda Il11. Derece Arkeolojik Sit Alaninda yeni diizenlemelere izin verilmektedir. Bu
kapsamda 658 Sayil Ilke Karar1 géz oniinde bulundurularak planda belirlenen kosullarda yeni
yapilagma yapilacaktir.

4.2. Yeni Yapilasmaya iliskin Kararlar
4.2.1. Yapinin Konumlandirilmasina, Yapilanma Kosullarna iliskin Kararlar

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

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

4.2.2. Kullanim/islevsel Kararlar

Koruma amagli imar plani kararlar iiretilirken alanda yer alan mevcut durum, kamu
kurum ve kuruluglariin uygulamalar1 ve sahiplilik durumlari bir arada degerlendirilerek yap1
adalarma/parsellere iliskin islevler belirtilmistir.

Ticaret kullaniminin bulundugu alanlar, konut kullaniminda olan alanlarma yonelik
farklilagan plan kararlar1 gelistirilmis ve plan hiikiimleri belirlenmistir.
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5. Koruma Amach imar Plam Uretilmesi

Koruma Amagcli Imar Plan1 yapilan alan 4.5 hektar biiyiikliigiindedir. Planlama alanini
1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanidir.

5.1. Koruma Amach Uygulama imar Plam

Ciftlikkdy Ilgesi Sahil Mahallesi 1/5000 Olgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plani,
raporun yukarida agiklanan béliimleri, planlama alanina iliskin yapilan arastirma ve analizler
neticesinde hazirlanmustir.

Bu plan ile planlamaya konu 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani igerisindeki yapilagsma
ve gelisme kararlar1 alana iligkin hazirlanan teknik analizler ve uzman raporlarinin sonug ve
onerileri dogrultusunda kentin genelindeki yapilasma kosullari, bolgenin ihtiyaglari ve gelisme
egilimleri géz oniinde bulundurularak olusturulmustur.

Planlamaya konu alan Ciftlikkdy ilgesinin yillara sair meskin yerlesim alanlarindan
biridir. Alan lizerinde miilkiyet dokusu alanda gecerli olan plan kararlar1 neticesinde tamamen
netlesmis, alanin neredeyse tamaminda imar uygulamasi yapilmistir. Bu dogrultuda Ciftlikkoy
Ilcesi Sahil Mahallesi 1/5000 Ol¢ekli Koruma Amach Nazim Imar Plan1 hazirlanmustir.

5.1.1. Niifus Hesab1 ve Mekansal Projeksiyonlar

Planlama alaninda, sit alani ilan edilmeden Once planlanan ve imar uygulamalari
yapilarak yapilagmanin tamamlandig1 alanlarin tamami nazim imar planinda korunmustur.
Bolge icinde arazi kullanim degerleri incelendiginde, planlama bdlgesi i¢cinde bos alanlarin
bulunmasina ragmen planli alanin tiimii kazanilmis yapilasma degerleri baz alinarak meskun
alan statiisiinde degerlendirilmistir.

Planlama alanindaki mevcut konut alt bolgeleri, yerlesme ve donati alanlarini sinirlayan
ve bolgenin omurgasini olusturan ulasim akslari ile tariflenmistir. Ulagim akslar ile tariflenen
mevcut konut alt bolgelerinin yogunluk degerleri belirlenmistir. Bu deger; ayni sinir dahilinde
alt 6l¢ekteki imar uygulama bolgelerinde mevcut yapilagma kararlarina gore tespit edilen niifus
degeri sabitinin, nazim planda belirlenen konut alt bdlgelerinin alanina olan oran degeri
boélgenin mevcut plan yogunlugunu vermektedir. Bu yogunluk degerlerinin nazim plan alt
bolgeleri arasinda farkliliklarin bulunmasinda; alt bélgeler icinde yer alan donati alanlarinin
alansal biiylikliigiiniin az veya ¢ok olusu ile uygulama planindaki yapilagsmanin biiyiikliigiinden
kaynaklanmaktadir.

Planlama alaninda belirlenen yogunluk degeri gosterimine iligkin yontem ile 1/1000
Olcekli uygulama planlarinda konut alanlarin yapilasma degerlerinin belirlenmesinde bir
serbestlik getirilmis bulunmaktadir. Bu, alan i¢inde niifus dengesi degismeksizin, 1/1000
planlarda belirlenen mevcut emsal degerlerinin yeniden diizenlenmesi, {ist 6lcek degisikligine
gidilmeksizin miimkiin olmaktadir.

1/5000 6lgekli nazim imar planina konu olan konut ve ticaret adalari, mevcut planlarin
getirdigi ve miilkiyet sahibi tarafindan miiktesep haklar da g6z oniine alinarak, 1/1000 6lcekli
uygulama imar planlarindan gelen donati ve yogunluk kararlari korunarak, bdlgenin
omurgasini olusturan ulasim akslari ile sinirlar1 belirlenmistir.

Ciftlikkdy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alant
Koruma Amagcli Imar Plant A¢iklama Raporu
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Bu yaklasim dogrultusunda 1/1000 6lgekli uygulama imar planindaki imar adalarinin
alan biiyiikliikleri hesaplanip 6nceden verilmis imar kararlar1 dogrultusunda toplam ingaat alani
bulunmustur. Yoredeki ortalama bir dairede (briit 150 m?) 3 kisi nin yasadigi ve dolayisiyla kisi
basina 50 m? insaat alan1 diisecegi kabuliiyle (Ciftlikkoy Belediyesi tarafindan kesilen ruhsatlar
incelendiginde de bu rakama ulasilabilmektedir) bu imar adalarinda yasayacak kisi sayisi
hesaplanmistir. Bulunan niifus degeri de 1/5000 6l¢ekli nazim imar planindaki adanin (Konut
Alan1 + TICK Alani) biiyiikliigiine boliinerek elde edilmistir. Bu yéntemle hazirlanan 1/5000
olgekli Nazim Imar Planinda mevcut konut adalarina, her adanin kendisine ait olan kisi
yogunluklart yazilmistir.

Hesaplama Ornegi:

1/5000 plandaki ada sinirt igerisinde, 1/1000 de yer alan konut adalarinin emsal degerlerinden
toplam insaat alan1 hesaplanir ve kisi basina 50 m? insaat alan1 diisecegi kabuliiyle kisi sayis1
bulunur.

Toplam Insaat Alan1: Toplam Insaat Alan1:
Emsal Degeri X Konut Alani Emsal Degeri X Ticaret-Konut Alan1 X 0.75
Niifus: Toplam Insaat Alan1/50 m? Niifus: Toplam Insaat Alan1/50 m?

Yerlesme ve donati alanlarini smirlayan ve bolgenin omurgasmi olusturan ulasim
akslar ile tarifli alt bolgede yasayan toplam niifus bulunarak, 1/5000 plandaki ayni alt bolge
icerisinde yer alan Konut Alanlar1 ve Ticaret + Konut Alanlar1 toplamina bolinerek o adadaki
yogunluk, kisi/ha degerinden hesaplanmis olur.

Niifus yogunlugu= Toplam niifus / Konut Alani+Ticaret Konut Alan1 (1/5000)

Plan genelinde yapilan bu hesaplamalardan sonra 1/5000 6lgekli nazim imar planinin
niifus kapasitesi 475 kisi olarak tespit edilmistir.

Koruma Amagl Nazim imar Planinda, alanin % 29’u Konut Alanlar1 ve %5’ Ticaret +
Konut Alan1 olarak yer almaktadir. 1. Derece Arkeolojik Sit Alani toplam alanin % 3.46’sin1
kaplamaktadir.

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

Mevcut Konut Alani 13,112 29
Ticaret — Konut Alani 2,366 5
1. Derece Arkeolojik Sit Alani 23,777 58
Yol ve Otoparklar 5,768 13
Planlama Alam 45,023 100.00

Ciftlikkdy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alant
Koruma Amagcli Imar Plant A¢iklama Raporu
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Sekil 2:1/5.000 Olgekli Koruma Amagh Nazim Imar Plani

Koruma Amagli Imar Plan1 hazirlanan alan Ciftlikkoy ilce Merkezinin yerlesik alani
icerisinde yer alan bir kent par¢as1 durumunda olup Koruma Amagh Imar Planinda yer almayan
donati alanlar1 ve diger kentsel hizmetler ilge merkezindeki kentsel ve sosyal alt yapi
alanlarindan karsilanacaktir.

Tablo 2: Ciftlikkdy Revizyon Imar Plam1 Sosyal ve Teknik Altyap: Alan Kullanimlart

‘ Kullanim Alan (m?) Alan (Ha) ‘

Egitim 214701,78 21,47
Saglik Alani 22141,13 2,21
Ozel Saglik Alani 772857 0,77
Sosyal Tesis 5121,70 0,51
Kiiltirel Tesis 16069,70 1,61
Spor Alant 59962,59 6,00
Ibadet Alan1 40141,57 4,01
Park 1115522,07 111,55
Agaclandirilacak Alan 128281,45 12,83
Mezarlik 129173,91 12,92
Rekreasyon 77080,00 7,71
Pasif Yesil 80868,55 8,09
Otopark 2892,36 0,29
Teknik Altyap1 Alani 2562,11 0,26

Ciftlikkdy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alant
Koruma Amagcli Imar Plant A¢iklama Raporu
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5.2.2. Plan Kararlar
Yiirtrliikteki imar plan1 ile kazanilan haklar ve yerlesimin genelindeki imar dokusu g6z
oniinde bulundurularak hazirlanan 1/5000 Olgekli Koruma Amagli Nazim Imar Plan1 asagidaki

resimde gosterilmistir.
Konut Alanlari
Mevcut Konut Alani

Ciftlikkdy Ilgesi Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanlar1 1/5000 Olgekli
Koruma Amagli Nazim imar Plani kapsaminda Konut Alanlari sinifina giren 2 farkli kulanim
karar1 bulunmaktadir. Bunlardan; Orta Yogunlukta Konut Alan1 planlama alaninin %29 unu ve
Ticaret + Konut Alan1 planlama alaninin %35’ini olusturmaktadir.

Arkeolojik Sit alani igerisinde yer alan konut alanlart meskun bolgede yer alan bir kent
parcast olarak degerlendirilmis oldugundan dolayr tamami Meskun Konut Alani olarak
gosterilmistir.

Konut alanlarinda ki yogunluk degerleri Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligine gore
belirlenen yogunluk degerlerine gore tanimlanmistir. Bu aralilar asagi belirtilmistir.

e Orta Yogunluklu Meskun Konut Alan1 (151-300 kisi/ha)

e Diisiik Yogunluklu Meskun Konut Alan1 (51-150 kisi/ha)
e Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alan1 (121-250 kisi/ ha)
e Diisiik Yogunluklu Gelisme Konut Alan1 (51-120 kisi/ha)

Planlama alanindaki 4 farkli konut adasindaki yogunluk degerleri 280ki/ha ile 205 ki/ha
arasinda degismektedir. Bu yilizden alan igerisindeki konut alanlarinin tamami Orta Yogunluklu
Meskun Konut Alan1 (151-300 kisi/ha) olarak gosterilmistir.

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

Kentsel Calisma Alanlar

Ticaret - Konut Alam
Planlama alaninda yiiriirliikkte bulunana uygulama imar plani kararlarinda, bolgedeki
ticari faaliyetlerin yiiriitiillecegi alanlar konut altinda tesekkiil edecek sekilde ¢éziimlenmistir.
Bu dogrultuda, planlama alaninda toplam 2,366 m? Ticaret-Konut Alan1 (TICK)
planlanmistir.

Ciftlikkdy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alant
Koruma Amagcli Imar Plant A¢iklama Raporu
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IV. PLAN HUKUMLERI
Koruma Amach Nazim imar Plam Hiikiimleri

1. Amacg

Planlama Alani Smirlari Iginde Kalan Ve 2863 Sayili 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 Ilkesi Dogrultusunda Korunmasi, Yasatilmasi Ve Gelecek
Nesillere Aktarilmasi,

e Planlama Alaninm 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 Kararlarin Uretilmesi; Alanm Oneminin Ortaya Konulmasi
Amaclanmistir.

2. Kapsam

Koruma Amagh Imar Plan1 (Kaip), Kocaeli Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Bélge Kurulu
Tarafindan 12.10.2016 Tarih Ve 2692 Sayili Karari Ile Nihai Sekline Ulasan 1. Ve 3. Derece
Arkeolojik Sit Alani’nin Kiy1 Kenar Cizgisinin Kara Tarafinda Kalan Kismi, 25.08.2022
Tarih Ve 6024 Sayili Karari Ile Belirlenen 1. Ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alan1 Ve
21.08.2024 Tarih Ve 7340 Sayili Karari ile Belirlenen 3. Derece Arkeolojik Sit Alanini
Kapsamaktadir.

3. Genel Hiikiimler

3.1.Ciftlikkdy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. Ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani Koruma
Amagli Imar Plani, Plan Hiikiimleri, Plan A¢iklama Raporu Bir Biitiindiir.

3.2.Plan Ve Plan Hiikiimlerinde Belirtilmeyen Hususlarda; 2863 Sayili Kiiltiir Ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu Ve ilgili Yonetmelikler, Kiiltiir Ve Tabiat Varliklarmi
Koruma Yiiksek Kurulu Ilke Kararlari, 3194 Sayili Iimar Kanunu, Cumhurbaskanhg: 1
Nolu Kararnamesi Ve Bu Kanunlara Dayanilarak Cikarilan Yonetmelikler ile Tlgili
Diger Mevzuat Hiikiimleri Gegerlidir.

3.3.Plan Ve Plan Uygulama Hiikiimleri ile Planin Uygulanmasi Esnasinda Yiiriirliikte
Bulunan Ilke Kararlari, Kanun Ve Yonetmelik Hiikiimlerine Aykiri Uygulama
Yapilamaz.

3.4.Planda Gosterilen Korunmasi Gerekli Kiiltiir Varligi Parsellerde ilgili Koruma Kurulu
Karari Ile Uygulama Yapilir.

3.5.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.

3.6.11.07.1992 Tarih Ve 21281 Sayili Resmi Gazete’de Yayimlanarak Yirirlige Giren
3621 Sayili “Kiy1 Kanunu” Ve ilgili Mevzuat Hiikiimlerine Uyulacaktir.

3.7.26.07.2005 Tarih Ve 25887 Sayili Resmi Gazete’de Yayimlanarak Yirirlige Giren
“Koruma Amagl Imar Planlar1 Ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmast,
Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi Ve Miielliflerine iliskin Usul Ve Esaslara Ait
Yonetmelik” in 6. Maddesi G Bendinde Belirtigi Uzere; Koruma Amagh Imar Planimin
Sit Alaninin Biitiiniinii Kapsayacak Sekilde Hazirlanmasi Zorunludur. Planlamaya
Konu 3. Derece Arkeolojik Sit Alaninin, Kiy1 Kenar Cizgisinin Deniz Tarafinda Kalan
Kisimlarinin Degerlendirimek Uzere Ilgili Kuruma Gonderilmesi Gerekmektedir.

3.8.15.05.1997 Tarih Ve 22990 Sayili Resmi Gazete’de Yayimlanarak Yirirlige Giren
“Karayollar1 Kenarinda Yapilacak Ve Agilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik”
Hiikiimlerine Uyulacaktir.

Ciftlikkdy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alant
Koruma Amagcli Imar Plant A¢iklama Raporu
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3.9.Planlama Alanin1 Kapsayan Ve Cevre Ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama
Genel Miidiirliigii’'nce Onaylanan Imar Planina Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporunda
Belirtilen Hususlara Uyulacaktir.

3.10.1. Ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanindaki Uygulamalarda 2863 Sayili Kiiltiir Ve
Tabiat Varliklarin1 Koruma Kanunu Ve Ilgili Yonetmelikleri Gegerli Olup; Bahse
Konu Alanda Kocaeli Kiiltir Varliklarini Koruma Boélge Kurulunun Goriisi
Almmadan Uygulama Yapilamaz.

3.11.1. Derece Arkeolojik Sit Alan1 Icinde Kalan Yalova Ili Ciftlikkdy Ilcesi Ciftlikkdy
Mabhallesi 280 Ada 3 Parselde Kiiltiir Varliklarin1 Koruma Yiiksek Kurulu'nun
10.04.2012 Tarih Ve 37 Sayil Ilke Karari Kapsaminda Kocaeli Kiiltiir Varliklarmi
Koruma Boélge Kurulumun 16.01.2024 Tarih Ve 6964 Sayili Karar1 Dogrultunda
Uygulama Yapilacaktir.

3.12.Nazim Imar Planinda Belirlenen Kullanim Fonksiyonlarma Ait Uygulama Ve
Yapilasma Kosullar1 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Planinda Belirlenecektir.

Ciftlikkdy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alant
Koruma Amagcli Imar Plant A¢iklama Raporu
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Ciftlikkdy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alan
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Ciftlikkdy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alan
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Ciftlikkoy (Yalova) Sahil Mahallesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani
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