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GiRiS

Akgaabat kenti tarih sahnesinde yer almaya basladigi donemlerden gunumuze
surekli iskana konu olan ve konumu nedeniyle medeniyet farki olmaksizin hep 6nemli
bir liman ve kiyr sehri olma ozelligi gostermis, guglu baglantilari ile hep 6nemli bir
ticaret merkezi olmustur. Akgaabat, bu karakteristik 0zelliklerinin de etkisiyle
bicimlenen gerek mekansal gerekse de sosyo-kltirel yapisi ile tarihi ve klltlrel miras
bakimindan boélgesinde surekli 6nemli bir yere sahip olmustur. Kentin bu glgll tarihsel
gecmigi ile olan bagi, diger bolgelerinde dnemli oranda bozulmus olsa da Ozellikle
Ortamahalle ve kismen de Nefsipulathane mahallelerinde bigune dek tasidigi tarihsel

degerler ile fiziki mekanda halen kendini gostermektedir.

Tarih sahnesinde hep onemli bir yer tutmus olan Akgaabat kentinin tarihsel doku
yonunden gunumuizdeki mekansal yansimasi olan Ortamahalle Kentsel Sit Alanina
donuk ilk koruma karari; 13.07.1979 tarihinde Gayrimenkul Eski Eserler Anitlar Yuksek
Kurulu Bagkanhg@r'nin A1771 sayili karari ile tek yapi dlgeginde alinmigtir. Bu karardan
10 yil kadar sonra 26.04.1988 tarih ve 19 sayili Trabzon Kultlr ve Tabiat Varliklarini
Koruma Kurulu karari ile alan kentsel sit alani ilan edilmis; bu sit sinirlari 18.12.1992
tarin ve 1506 sayili Trabzon Kultar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu karari ile

genisletilmigtir.

Kentsel sit alani kararindan 18 yil sonra, 1997 yilinda, alan, yapilan koruma
amagli imar plani ile planl bir gelisme surecine girmistir. O tarihten ginimuze kadar
gecen yaklasik 23 yillhik donemde koruma plani kismi degisikliklerle ilerlemis ve
gunuimuz kosullarina, bolgenin gelisim egilimlerine cevap veremeyen s6z konusu plan
yurarligina sirdirmistiir. Gelinen noktada Ortamahalle’nin ilk Koruma Amach imar
Plani, uygulama surecini tamamlamig olup gerek kullanicilarin gerek yerel yonetimin

gerekse de alanin ihtiyaglarina cevap veremez hale gelmistir.

Ortamahalle Kentsel Sit Alaninda revizyon koruma amagli imar planinin amaci
glincel veriler dogrultusunda, gerek mer’i Koruma Amacli imar Plani’'nin gerekse de
bdlgenin sorunlarini ¢ézen; alanin gelisme egilimleri ve dinamiklerini gdéz énune alarak,
Ortamahalle’de koruma, sagliklastirma ve yenileme politikalarini Ureten, alanin
kendine has dogal ve tarihi de@erlerini gozeterek surdurulebilirlik ilkesi dogrultusunda

koruyan bir planlama yaklasimini olusturmaktir.




Bu amaca yonelik oncelikle koruma amacl imar plani teknik sartnamesinde
belirtilen tum hususlar dogrultusunda bolge analiz edilerek bir senteze ulasiimig ve bu
veriler gorsel ve yazili dokimanlarla birlikte bir arastirma raporunda derlenmigtir. Bu
analiz-sentez ¢alismalarindan elde edilen veriler, mer’i koruma amagl imar planinin
ayrintili bicimde ele alinmasi ile ortaya konan ilkeler, ilgili kurum ve kuruluslardan
alinan planlamaya etki eden gorusler, alanin arastirmalar ile belirlenen sorunlari,
olanaklari ve potansiyelleri bir arada etkilesim icerisinde degerlendirilmis ve planlama

esaslari olusturulmustur.

Bu planlama esaslari Ortamahalle Kentsel Sit Alan’nin mevcut ve olasi
sorunlarina ¢6zum oOnerilerini ortaya koyacak bigimde senaryolastiriimis ve bu

senaryolarda belirlenen esaslar plan kararlari ile fiziki mekana yansitiimistir.
1. KENTSEL SIiT ALANININ PLANLAMA SURECININ DEGERLENDIRILMESI

Ortamahalle Kentsel Sit Alani’nda 13.07.1979 tarihinde Gayrimenkul Eski Eserler
Anitlar YUksek Kurulu Bagkanligr’nin A1771 sayili karari ve 26.04.1988 tarih 19 sayili
Trabzon Kultir ve Tabiat Varliklarint Koruma Kurulu’nun ilk sit alani ilani ile baslayan
koruma slreci beraberinde planlama calismalarini da baglatmistir. Bu suregte lller
Bankasinca planlama c¢aligmalari yapilmig ancak bu cgalisma nihayete ermemistir.
Yapilan bu planlama c¢alismasi disinda kentsel sit ilanindan itibaren yaklasik 10 yil

boyunca alanda Koruma Amagch imar Plani yapilamamistir.

Nihayetinde belediyesince yapilan girisimler sonucunda hazirlanmis olan yeni bir
plan 13.11.1997 tarihinde Trabzon Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu
tarafindan uygun bulunmus ve yurarlige girmistir. Yarurluge giren bu Koruma Amagli
imar Plani ile Ortamahalle Kentsel Sit Alani korumaya dénik planl bir déneme

gecmistir.
1.1. Mer’i Koruma Amagch imar Plani

1997 yilinda onaylanan ve plan dedisiklikleri ile yurtrliguna surdiren Koruma
Amach imar Plani, konut odakli bir yaklagima sahip plan olarak nitelendirilebilir. Zira
sure¢ icerisinde plan tadilatlari ile yapilan fonksiyon degisiklikleri ile halihazirda konut
disi fonksiyonlara sahip alanlar (okul, cami vb.) disinda planin énerdigi bir fonksiyon

tespit edilememigstir. Bu yonuyle bakildiginda mer’i koruma plani ile ilgili olarak planin




alanin gelecegini konut odakli o6ngormekte ve mevcut durumu surdurmeyi
amaglamakta oldugu sdylenebilir. Yapildigi dénem konjonktirl igerisinde tutarl bir
plan 0Ozelligi gostermis olsa da sureg¢ igerisinde fonksiyon anlaminda gelisme

egilimlerini yonlendirmekten ve talepleri karsilamaktan uzak kalmistir.

Kullanim kararlari ile gelecek senaryosunu konut odakli belirleyen ve bu yonu ile
talepleri kargilama konusunda birtakim sorunlari olan bu planin ulagim sistemi igin
yaptidi duzenlemelerin de 6zellikle dokunun korunmasi yoninden olumsuzluklar
icerdigi tespit edilmistir. Alanin karakteristik degerlerinden olan merdivenli yollarin
bozulmasi, yeni agilmasi 6ngorulen yollarin dokusal &zellikleri bozucu sekilde
planlanmasi, yine bu yollarin 6zgun tag duvarlari yok ederek gegirilmesi, halihazirda
olan ve avlu-bahge duvarlari ile butlunluk saglayarak alana deger katan yollarin
genisletiime ¢abalar gibi birgok olumsuzluklari blinyesinde barindiran ulagim kurgusu
koruma politikalari acgisindan sorunlar igcermektedir. Ayrica yeni 6nerilen yollarin

kadastral doku ile uyumsuzlugu da bagka bir koruma sorununu ortaya ¢ikarmaktadir.

Tescilli yapilarin korunmasina dayall kararlari oldugu gorulen koruma planinda
yap! Olgceginde getirilen bu kararlarin agilan veya genisletilen yollarla tescilli yapi
parsellerini goz ardi ettigi tespit edilmigtir. Ayrica plan onayindan sonra tescillenen kimi

yapilarinda bu yeni agilan yollarda kaldigi gértlmustar.

Mer’i koruma planinin yapilasma kararlarinda da ikilemlere yol agan bir yontem
belirledigi gorulmektedir. Kiutle formlari ile birlikte ayrik nizam 3 kat olarak belirlenen
bu kararlar meskdn alanlarda bir TAKS/KAKS oranina baglanmamig, bos parsellerde
ise 0.30/0.90 bir oranda yapilasma onerilmistir. Kitle dnerilen parsellerde bir de A-3
nizaminin yer almasi uygulamanin hangi kosula goére yapilacagl konusunda
belirsizliklere yol agmigstir. Ayrica 6nerilen kutlelerin bir kismi da arazi egimine oturarak
manzara saglayan karakteristik Ortamahalle evlerinin aksine egime ters yodnde

konumlandiriimigtir.

Bu niteliklere haiz planin sure¢ icerisinde gordugu degisikliklerin olmadigi

durumdaki alan kullanim dagilimi tablosu ve grafigi asagidaki gibidir.




Tablo 1. Mer’i Koruma Amagh Uygulama imar Plani Alan Dagilimi

Belediye Hizmet Alani 1212 1.43
Dini Tesis Alani 503 0.59
Konut Alani (A3) 2596 3.07
Konut Alani (Kitle Onerili) 54296 64.22
Park 1365 1.61
ilkokul Alani 1855 2.20
Su Deposu 263 0.31
Yol 22451 26.56

Kaynak: Biiro Galigmalari

Plan kararlarinin yansidigi tabloya bakildiginda planlama alaninin %67’sine
tekabll eden 56.892 m?sinin konut olani olarak planlandigi gortulmektedir. Geriye
kalan alanlarin ise 1855 m?'si ilkokul, 1211 m?si belediye hizmet alani, 503 m?#si dini
tesis alani, 1364 m?si park ve 263 m?si su deposu olarak planlanmigtir. Gerek tablo
gerekse de grafik s6z konusu 1997 planinin timuyle konut odakli bir plan oldugu net

bigimde gostermektedir.

Grafik 1. Mer’i Koruma Amagh Uygulama imar Plani Alan Dagilimi
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Sekil 1. Mer’i Uygulama imar Plani (Harita-1)
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Koruma Amagli imar Planinda; 1997 yilindan giiniimiize kadar bircok imar plani
tadilati yapiimigtir. Bu tadilatlardan Gg¢ tanesi Timurciler, Mehmet Efendi ve Kanoglu
Konaklari ile ilgilidir. Bu imar plani tadilatlari ve kararlari su sekildedir:

1. 125 ada 1 parselde (Timurciler Konagi) yapilan 6neri kutle-mustemilat
durumunu igeren imar plani tadilati Akgaabat Belediyesi’nin 06.12.2013 tarih 197 sayili
meclis karariyla, Trabzon Kultir Varliklarini Koruma Boélge Kurulu'nun 13.12.2013 tarih
1564 sayih karariyla onaylanmistir.

2. 120 ada 18 parselde (Kanoglu Konagi) yapilan parselin fonksiyon degisikligini
iceren imar plani tadilati Akgaabat Belediyesi’'nin 07.06.2011 tarih 78 sayili meclis
karariyla onaylanmistir. Konagin kuzeyindeki yol aksinin degistirilmesini igeren plan
degigiklikleri ise 08.12.2011 tarih 123 sayili karar ve 08.06.2012 tarih 80 sayili meclis
karari ile onaylanmigtir.

3. 122 ada 1 parselde (Mehmet Efendi Konagi) yapilan ve parselin fonksiyon
degisikligini iceren imar plani degisikligi Akgaabat Belediyesi'nin 13.11.2000 tarihli 9/1
saylli meclis karariyla onaylanmigtir. Daha sonraki yillarda 12.09.2005 tarih 9 sayil
karar ve 09.06.2006 tarih 56 sayili belediye meclisi kararlariyla parseldeki oneri kutleleri
iceren degisiklikler onaylanmistir.

4. 121 ada 1-2 parsellerde yapilan imar plani degisikligi parsellerin fonksiyon
degisikligini icermekte olup Akgaabat Belediyesi’nin 02.10.2013 tarih 150 sayili karari
ve Trabzon Kultar Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’'nun 16.04.2014 tarih 1743 sayili
karari ile onaylanmistir.

5. 101 ada 12 parselde yapilan degisiklik ile parseldeki kutleler Gzerinde
degisiklikler dnerilmistir. Bu imar plani tadilati Akgaabat Belediyesi’'nin 02.06.2017 tarih
86 sayili meclis karariyla, Trabzon Buyuksehir Belediye meclisinin 14.07.2017 tarih 275
saylli karariyla ve Trabzon Kulttr Varliklarini Koruma Bolge Kurulu’nun 07.09.2017 tarih
3736 sayili karariyla onaylanmistir.

6. 979 ada 5-6 parsellerde yapilan imar plani degisiklikleri ile alana trafo alanlari
eklenmistir. Degisiklik Akgaabat Belediyesi'nin 05.12.2007 tarih 108 sayili meclis karari
ile onaylanmistir.

7.0rtamahalle’de Kentsel Sit Alanrna alternatif ulasim ve turistik hizmet
saglayacak teleferik hatti glzergadhina yodnelik yapilan plan degisikligi Akgaabat
Belediyesi’'nin 05.05.2017 tarih 80 sayili meclis karariyla, Trabzon Buyuksehir
Belediyesi'nin 17.05.2017 tarih 218 sayili meclis karariyla ve Trabzon Kultur Varliklarini

Koruma Bolge Kurulu'nun 27.09.2017 tarih 2727 sayil karari ile onaylanmistir.




8. 979 da 5-6-7-8 parsellerde yapilan imar plani degisikliginde alanda teleferik
istasyonu, teknik altyapi alani eklenerek belediye hizmet alani, park alani gibi alanlarda
degisiklikler yapilmistir. Bu degisiklik Trabzon Kultar Varlklarini Koruma Bolge
Kurulu’nun 26.09.2018 tarih 4461 sayil karariyla ve Trabzon Buyuksehir Belediyesi’nin
12.07.2019 tarih 319 sayili meclis karariyla onaylanmistir.

GUnUmuzdeki durumda plan degisiklileri ile bicimlenen koruma planinin alan

kullanim dagilimi tablosu ve grafigi asagidaki gibidir.

Tablo 2. Plan Tadilatlari ile Olugsan Mer’i Koruma imar Plani Alan Dagilimi

Belediye Hizmet Alani 986 1.17
BHA (Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani) 1110 131
Dini Tesis Alani 503 0.59
Park 1000 1.18
ilkokul Alani 1856 2.20
Su Deposu 428 0.51
Trafo 90 0.11
Teleferik Ara istasyonu 554 0.66
Konut Alani (A3) 2596 3.07
Konut Alani (Kiitle Onerili) 51361 60.75
Tercihli Kullanim Alani 2406 2.85
Yol 21652 25.61

Kaynak: Biiro Galismalari




Grafik 2. Plan Tadilatlari ile Olugsan Mer’i Koruma imar Plani Alan Dagilimi
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Kaynak: Buro Galigmalari

Yukaridaki tablo ve grafige bakildiginda koruma planinin plan degisiklikleri ile
birlikte kullanim tarlerinde tercihli kullanim alani ve sosyal tesise dayall bir degisime
ugradigi gorulmektedir. Bu durum planin kendi igerisinde tutarli olan tek fonksiyonlu
yapisinin uygulama surecindeki talepler konusunda sorunlar yasadiginin da net bir

gOstergesidir.




Sekil 2. Meri imar Plani Ve Degisiklik Bélgeleri (Harita-2)

AKGCAABAT ORTAMAHALLE KENTSEL SiT ALANI REViZYON KORUMA AMAGLI iIMAR PLANI ANALIZLERI

AKCAABAT (Trabzon)
SIT ALANI KORUMA KARARLARI
YAPILANMA KOSULLARI:

1-SIT ALANINDA ONERI YAPILAR PLAN UZERINOEK| KITLELERIN
AGIRLIK MERKEZINDEN KOT ALIRLAR.

2-MEYILDEN KAT KAZANILAMAZ.

3-H«9.50 m ¥ ASAMAZ.

A-KITLELERIN KONUMU MIMARI PROJEYE GORE EN GOX Sm.liK
DIR ESNEKLK IGINOE OEGISTIRILEBILIR, KITLE $EKLI, TOPLAM
TABAN ALANI DEGIGMEKSIZIN FaRKLI CUZUMLENEBILIR.

5.KAPALI CIKMALAR; EN GOK 1m. YAPILABLIR, CEFKENIN % 30 UNU
ASAMAZ , TOPLAM INGAAT ALANINA DAHI. DESWLDIR.

6-AYRIK NIZAN KOSULLARINA TABI OLMASING RASWIEN KITLE GIZILMS
PARSELLERDE GEREKTISNDE KOMSU SINFA EiTiSIK OLARAX DA

VAP YARILABILIR, 2m.DEN AZ MESAFECE PENCERE AQILAMAZ.

7-GENIGLETILMIg YOLLARDA TERKIN ISLEM YAPLDIKTAN SONRA

_ BAMCE OUVARLAR| ESKISINE UYGUN (LARAK GEREKTIGINGE
BELEDIYESINCE YAPTIRILIR.

2-BIR PARCELDE ONERILEN YAPI ALANI,BIR VEYA BIRKAG YAPIDA
KULLANKAB LI, ANCAX GINA CEPHESE 20 'x ¥I ASAMAZ, IFRAZ
SARTI  ARANMAZ.

9-IMAR HAKKINI KULLANAN PARSELLERIN, SONRADAN IFRAZ EDILSE
€ILE YENIDEN TMAR WAKKI KULLANAMAYZCABNA DAIR  TAPUYA
$ERH  VERILIR,

10-SiT ALAM KARARLARINN ONANMASINDAN ONCE YAPILMS VE PARSELINE
KITLE ONERLMEMS OLAN YAPILARGA TABAN ALANI KATSAYISI [TAKS)
%30 U AGMYOR ISE, % 30 A4 KADAR (DISER MADDELERE UYGUN
OLMAK KOJWU iLE| ILAVE YAPILABLIR,

\ L=

.|/ SINIRLAR VE KORUNACAK ALANLAR

b+ KENTSEL SIT ALANI SINIRI

/7| TESCILLI YAPI

frosened | PLAN DEGISIKLIGI SINIRI

ONERI KUTLE

| B BELEDIYE HiZMET ALANI

[ xivise

B iLxoxuL ALANI

| [ | xoNuT ALANI (A-3)

B parx

$U DEPOSU

TASIT YOLU

YAYA YOLU

1-TADILAT: 425 ADA ¢ SARSELOE (TIMURCILER MONASH YasiLAW Owrnl
HOTUEMOSYEMIAY OURUMUNU ICEREN (AR SLANI TADILATI AXCAARAT
BELEDIVESII 05422013 TARIN §07 SAYILH MECUIS KARARIYLA, YRARZON
KUCTOR VARUKLARINI XOMUMA BOLGE KIRULE'NUN 13.92.2053 TARIK 1564
SATILEKATARIYLA ONATLANMISTIR,

2. YACILAT $34 ADA 1.3 PARSELLEREE YAMILAN [AR BLAN DEOISIXLION
PARSELLERIN  FONKSIYON  DIOISIKUGIN  ICERMENTE OWUS  ANCAARAT
BELEDIVESININ 02102013 TARIN §50 SAYIL KARARS VE TRARZON XDLTOR
VARUKLARING HORUMA BOLCE KURULUNUN 15042014 TARIN 134) SaviLt
NARAR L ONATLANKISTIR

3 VE S VADILATI 122 ADA 1 PARSELUE (MENNET EFENDI KONAGY
YAPILAN VE PARSSLIN FOMNSIYON DEOIMKUGING GEREN IMAR PN
OEGIHIKUION AXCARSAT BILEOITESTAIN 13.41.2600 TARINLI 31 SAYILI MEGLIS
KARARITLA DNATRANMSTIN GAMA SOMRARI TILLAROA 1Z69.2603 TANIN 3
AT KARAR VE (D040 TAXIN 30 JAVIU  BERCGITE  mEcus)
WARARLAMITLA pAxseicenl Owem wOTLELER! Igemin  OEOLMNUINLER
ONAYLANMISTIAL  KONAGIN NUZEYINDEN YOL ANSSUN OEOIGTIRILMES M
IpEman pLAN CESISINUNLER 118 60421001 TARSE 123 SAVILI KARAR VE
©650.2012 TARIN 90 E2WILY WECLIE KARAN! (18 CHAYLANANETIN.

L VE & YADILAY (20 ADL 11 MAREELSE ANOALL KOMARY VANLAM
SARSELIS FOMMEITON OEGISICLICINI ICERIM IMAR BLANI TADALATI AXCAARAT
SELEDIVRSIVIN 07342041 TARIN  TE SAVILI MECLIS  MARARIVLA
ONAYLANNIITIA KOKAON CUZEYINGERE YOL AMSINN SROISTIniLurs
ICERIN PLAN DEOISIKUINLER] 158 68122011 TARM 121 SAYILI RARAR VI
©8.06.201 2 TARIN 30 SAYIL MICLIS KARAR) L GNAYLANMISTIR.

P TABILAT, 131 ADA 12 PARIELGR YATILAN CRSIFIUIN KT PARSELOTII

o oeolgimmien I TADRATY

ANZAABAY BELEOIVESININ 02.06.3017 TANIN 84 SAVAI MECUIS KARARIVLA,

TRARZON BIYOKFENIR BELEDIVE MECUSIMK 14072647 TARIN 375 BAVIU

HARAMYLA  VE TRABION  MOLTOR  VARLMLARSA  KOMUMA  BOLOE
WURULINON 07003617 VARIH 3734 £AYILI MARARIYLA GNAYLAVNISTIA

7. 078 DA S4T.8 PARSELLEROE YAPILAN (WAR PLAN: DEOISINLIGROE
ALANDA TELEFERIC ISTASYONY, YONMK ALTYARM ALANI EXUENEREX
BELEDIYE KIZMET ACAMI, PARK ALAMI GIBI ALANLARDA OEGISIKUNLER
YAMILMISTIR, BU OESISIKLIK TRABZON KULTUR VARLIKLARINI KORUMA
POLGE KURULUNIN 26.00.2015 TARH 4541 SATILL KARARIYLA VE TRASZON
PUTURGIHIA  SELEDIVESINN 12072010 TARIN 310 SAYAL WECUS
FARANI TLA ONAFLANMIFTIR.




Sekil 3. Mevcut Plan (Harita-3)

AKCAABAT ORTAMAHALLE KENTSEL SiT ALANI REVIZYON KORUMA AMACLI iMAR PLANI ANALIZLERI

AKGCAABAT (Trabzon)
SiT ALANI KORUMA KARARLARI
YAPILANMA KOSULLARI:

1-SiT ALANINDA ONERI YaPIL&R PLAN UZERINDEKI KITLELERIN
AGIRLIK MERKEZINDEN KOT ALIRLAR

2-MEYILOEN KAT KAZANILAMAZ,

3.H=S.50 m. Y ASAMAZ,

4-KITLELERIN KONUMU MIMARI PROJEYE GORE EN GOK SmLik
DR CSNEKLX IGINDE OESISTRILEBILIR. KITLE SEXLi, TOPLAM
TABAN ALAV CEGHMEKSIZIN FARKLI COZUMLENEBILIR.

5-KAPALI IKMALAR; EN COK 1m. YAPILABILIR, CEPHENIN % 30 UNU
ASAMAZ, TOPLAM INSAAT ALANINA DAMIL TEGLDR.

6-AYRK NIZAM KOSULLARINA TABI CLMASINA RABMEN KITLE GiZILMIS
PARSELLERDE GEREKTRINDE WOMSU SINRA BiTiSiK OLARAK DA
YAPI YAPILABILIR, 2m DEN AZ MESAFECE PENCERE AGILAMAZ
7-GENGLETAMIS YOLLARDA TERKIN IGLEM YAPILOIKTAN SCNRA
BAHGE DUVARLARI ESKISINE UYGUN CLARAK GEREKTIBINOE
BELEGIYESINCE  YAPTIRILIR.

8-Bift PARSELDE UNERILEN YAPI ALANI,BIR VEYA BIRKAG YAPIOA
KULLANLABILIR. ANCAK B0a CEFHEST 2U o Y1 AFAMAZ, PRAZ
SARTI AKANMAZ.

9-IMAR HAKKINI KULLANAN PARSELLERIN, SONKADAN IFRAZ EDILSE
BILE YENIDEN IMAR HAKKI KULLANAMAYZCAGINA DAIR  TAPUYA
SERH  VERILIR

10-SiT ALANI KARARLARINN ONANMASINOAN NCE YAPILMI§ VE PARSELINE
KITLE ONERLMEM$ CLAN YAPILARDA TABAN ALANI KATSAYISI(TAKS)
“ 30U ASMIYOR ISE, %30 A KADAR (DIER MADDELERE UYGUN
CLMAK KOSWU ILE) ILAVE YAFILABILR,

~ GOSTERIM 4
SINIRLAR VE KORUNACAK ALANLAR |
p-+“s4 KENTSEL SIT ALANI SINIRI
TESCILLI YAPI

PLAN DEGISIKLIGI SINIRI

|7xi0]| éNERi KOTLE
[ sELEDIVE HIiZMET ALANI

[ «icise

I iLxokuL ALaN

[ ] xonuT ALANI (a-3)

I rark

[ TERCIHLI KULLANIM ALANI
I TELEFERIK ARA iSTASYONU

[ Traro

SU DEPOSU

s & & % &« & TELEFERIKHATTI

TASIT YOLU

YAYA YOLU
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1.2. Koruma Planinin Gergeklesme Durumu

1997 yihinda yurarlige giren ve yaklagik 25 yildir uygulanmakta olan planin
gerceklesme durumuna bakildiginda plan kararlarinin uygulama diizeyinin son derece
dusuk oldugu gorulmektedir.

Planin bu kararlari arasinda en géze ¢arpan hususu éneri kitleler olusturmaktadir.
Bu kapsamda oéngorulen kitlelerden plan genelinde daha sonra tadilatlar ile yapilan
duzenlemeler ile olusan kutlelerin haricinde bir adet kutle tespit edilmigtir. Bununla
birlikte gerek tadilatlar ile getirilen yeni kutle kararlarinin gerekse de planin ongorusune
dayal yapilan bir adet katlenin de planda dnerilen konumlarinin degistirilerek uygulama

yapildigi tespit edilmistir.

Bu kultle onerileri disinda planin yeni agilacak veya genisletilecek olarak
dngdrdugu yollarin da uygulanmadigi gorilmektedir. Ote yandan yine plan kararlari
arasinda yer alan belediye hizmet alani, su deposu ve park alanlari da uygulanmamig
kararlar arasinda yer almaktadir.

Planin gercgeklestigi sodylenebilecek kesimleri ise daha sonra gerek fonksiyon
gerekse de kutle onerilerini iceren plan degisiklikleri ile yapilan duzenlemelerden
ibarettir. Bu uygulamalar ise Timurciler Konagi, Kanoglu Konagi, Mehmet Efendi Konagi
Kilise restorasyonu ile Ortamahalle Caminin karsisinda yer alan ve konukevi olarak

restorasyonu yapilan binalardan olugsmaktadir.

Grafik 3. Mer’i imar Planinin Gergeklesme Oranlari

Gergeklesen
Alanlar
6%

Gergeklesmeyen
Alanlar
94%

= Gergeklesen Alanlar = Gergeklesmeyen Alanlar

Kaynak: Biiro Galismalari
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Sekil 4. Mer’i imar Plani Gergeklegsme Durumu (Harita-4)
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1.3. Koruma Planinin Niifus Ozellikleri

Yuruarlikteki

Koruma Amagcli

imar

Plan’'nin  vermis oldugu yapilasma

kararlarindan hareketle yapilan hesaplamalar neticesinde plan sinirlari igerisinde

yaklasik 280 kisilik bir niifusun (TUIK verilerine gdre ortalama hanehalki blyUkligu;

3.48 kisi) iskan edilebilecegi hesaplanmigtir.

Bu nifus buyukligu hesaplanirken 6ncelikle planin 6ngérdugu 66 adet kutle

dogrultusunda tespitler yapiimistir. Buna gore alanda taban oturum alani 70 metrekare

ve altinda olan oneri kutlelerin bir bagimsiz birim oldugu, digerlerinde ise her katta bir

bagimsiz birim olmak uzere toplamda 3 — 6 bagimsiz birimden olusabilecegi kabull

yapilmistir. Bu kabule gbre yapilan hesaplamalar neticesinde 6neri kitlelerde iskan

edilebilecek nlfus asagidaki tabloda verildigi gibidir.

Tablo 3. Oneri Kiitlelerde iskan Edilebilecek Niifus

Taban Alanina

. Kitle Taban Alani . Gore Yapida . Aile .
Kiitle Boyutlari Kat Adedi . KiitleSayist | .. ... ... Nifus
(m2) Olasi Bagimsiz Buyuklugi
Birim Sayisi

7X4 28 3 1 1 3.48 3
7X6 42 3 1 5 3.48 17
7X7 49 3 1 4 3.48 14

7X7 49 4 1 1 3.48 3

7X8 56 3 1 1 3.48 3
7X9 63 3 1 4 3.48 14
7X9 63 4 1 4 3.48 14
7X10 70 3 1 9 3.48 31
6X 12 72 3 3 2 3.48 21
7X11 77 4 4 1 3.48 14
7X12 84 3 3 9 3.48 94
7X15 105 3 3 5 3.48 52
9.2X11.5 105.8 3 3 1 3.48 10
10X 10 100 3 3 7 3.48 73
10X 12 120 3 3 7 3.48 73
10X 15 150 3 6 3 3.48 63
11X 17 187 3 6 1 3.48 21
12 X 15 165 3 6 1 3.48 21
TOPLAM 66 543

Plan ndfusunun hesabina veri teskil eden bir diger kullanim karari da kutle

Onerilmeyen A-3 nizamli yapi adalaridir. Bu adalarda iskan edilebilecek nufus

blyUkligu asagidaki tabloda verilmistir.
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Tablo 4. Oneri Kiitle Olmayan Adalarda iskan Edilebilecek Niifus

H B - B. . B.. .. I e v oee D . .
Alan Yapl TAKS KAKS Toplam Ingaat Alani | Bagimsiz Birim Biyuklugi aire ) I..\.Ile..,.. Niifus
(m2) Nizami (m2) (m2) Sayisi  [Buyiikltgii
2596 Ayrik 3 0.40 1.20 3115 100 31 3.48 108

Son olarak ise tescilli yapilardan konut olarak kullanilanlar da nufus hesabina her
biri birer bagimsiz birim olarak dahil edilmistir. Bu yapilarda iskan edilebilecek nifus

ise su sekildedir.

Tablo 5. Tescilli Yapilarda iskan Edilebilecek Niifus

Tescilli Yapi Sayisi Bagimsiz Birim Sayisi Aile Bayukliigi Niifus
24 24 3.48 84

Bu hesaplamalar neticesinde mer’i koruma planinin nufus bayukligu asagidaki

tabloda verilmistir.

Tablo 6. Mer’i Koruma Plani Niifus Buyukliigu

v . Kiitle Onerilmeyen Tescilli Yapilardaki
Oneri Kiitle Niifusu . . Toplam
Yapi Adalari Niifusu Niifus
543 108 84 735

Toplamda 735 kigilik bir nifus 6ngoértusune sahip olan mer’i koruma planinin
yogunlugu ise 735/8,5 ha.= 86 kisi’/ha. olarak dusik yogunlukta bir yerlesim alani
onerisinde bulundugu tespit edilmigtir.

Bununla birlikte alanda yasayan nufus ise glncel konut sayisi ve hanehalki
ndfuslarindan yola gikilarak hesaplanmistir. Buna gore planlama alani ntfusu yaklasik
600 kisi (ortalama hanehalki buyuklugu; 3.48) olarak hesaplanmistir. Bu veriler
dogrultusunda alanda plan ile ©Ongorilen kapasite nifusuna ulasilamadigi

gorulmektedir.
2. KURUM VE KURULUS GORUSLERI

Planlama alanina donuk olarak Akgaabat Belediyesi'nce ilgili kurumlara goragleri

sorulmus ve cevaplari alinmistir. (Ek-1) Buna gore;

eTarim ve Orman Bakanligi 12. Bdlge Muaduarligunin 09.12.2019 tarih ve

3799896 sayil yazisi ile imar plani ¢alismalarinda bir sakinca olmadigu,
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eOrman Genel Mudurligu, Trabzon Orman Bolge Mudurlugu, Kadastro ve
Mulkiyet Sube Muadirliginin 06.12.2019 tarih ve 2541363 sayili yazisi ile imar plani
calismalarinda bir sakinca olmadigi,

« Milli Savunma Bakanligi, Lojistik Genel Miidiirliigii, Erzurum insaat Emlak Bélge
Baskanliginin 11.12.2019 tarih 751668 sayili yazisinda plan kapsaminda bulunan
alanlarin Askeri Alan, Askeri Yasak Bolge, Kara Kuvvetleri Askeri Guvenlik Bolgeleri
ve Stratejik Bolgeler icinde bulunmadigt,

e Trabzon Valiligi, Cevre ve Sehircilik 1l MidirlGginin 06.12.2019 tarih 24316
saylll yazisinda anit agaclarin koruma alanlarinin dikkate alinmasi gerektigi, 2872
sayilli Cevre Kanunu ve ydnetmeliklerine uyulmasi gerektigi, 24.06.2011 tarihinde
yururlige giren 1/100.000 o6lgekli gevre dizeni plani kararlarina uyulmasi ve talebin
1/50.000 olgekli cevre duzeni plani kapsaminda Trabzon buydksehir Belediyesi
tarafindan ayrica degerlendirilmesi gerektigi,

e Trabzon Valiligi, Cevre ve Sehircilik il Midarlaga, Milli Emlak Madarliginin
13.12.2019 tarih 24935 sayili yazisinda mulkiyetleri hazineye ait olan tasinmazlarin
oncelikle kullanim ve tahsis amaclari dogrulrusunda daha sonra ise ekonomiye
kazandirilabilecek, yatirim ve istihdam tesvikini arttirabilecek sekilde planlanmasina,

e Trabzon Valiligi, il Tarim ve Orman MudurlGginiin 15.06.2020 tarih 260389
sayili yazisi ile imar plani ¢alismalarinda bir sakinca olmadigt,

e Trabzon Valiligi, il Afet ve Acil Durum Midarliginin 20.11.2019 tarih 173393
sayili yazisi ile imar plani ¢alismalarinda bir sakinca olmadigt,

e Trabzon Valiligi, il Milli Egitim MGdarlagianin 03.12.2019 tarih 23992569 sayili
yazisinda egitim tesislerinin korunmasi, Oneri egitim alanlarinin maliye hazinesi
mulkiyetindeki parsellere denk getiriimeye calisiimasi gerektigi,

eKiltir ve Turizm Bakanhdi, Yatinm ve isletmeler Genel Mudurliginin
20.11.2019 tarih 956767 sayili yazisinda bahse konu alanin herhangi bir Turizm
Merkezi veya Kultur ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi sinirlarinda bulunmadigi,

e Enerji ve Tabii Kaynaklar Bakanhgi, Maden Tetkik ve Arama Genel Mudurlaga,
Dogu Karadeniz Bolge Mudurligunun 26.11.2019 tarih 89141 sayili yazisi ile s6z
konusu alanda imar plani galigmalarina engel teskil edecek herhangi bir husus
bulunmadigina,

e Tlirkiye Elektrik iletim A.S. Genel Midirliigl, Cevre ve Kamulastirma Dairesi
Baskanligi, Cografi Bilgi Sistemleri Genel Mudurligunin 04.12.2019 tarih 494484
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saylll yazisinda sO0z konusu bolgeye isabet eden mevcut ve yapim asamasinda
herhangi bir tesisin bulunmadigt,

e Coruh Elektrik Dagitim A.S., Trabzon il Midurliginin 20.11.2019 tarih 962
saylll yazisinda bahse konu alanda elektrik tesislerinin bulundugu, gerek planlama
gerekse de insaat agsamasinda mevcut tesislerin korunmasini, emniyet mesafelerinin
saglanmasi gerektigini,

¢ AKSA Karedeniz Dogalgaz Dagitim A.S.nin 26.11.2019 tarih 5753 sayih
yazisinda s0z konusu alanda dogalgaz altyapi sebekesinin yer almadigini, yapilacak
imar plani ¢alismalarinda bir sakinca olmadig,

e Karayollari Genel Mudurltgu, 10. Bolge Mudurligunin 09.07.2020 tarih 149836
sayili yazisinda Akgaabat-Ségiitli-Yildizh il Yolu kamulastirma sinirinin imar planina
islenmesi, yol ve yol emniyet sahasi icinde kalan alanda kullanim karari getiriimemesi,
imar adasi igine alinip yoldan ihdas yapilarak parsel Gretimine olanak saglanmamasi
gerektigi,

Belediye ve diger kuruluglara ait tesislerin karayolu sinir cizgisi disina
planlanmasi, iki kavsak arasindaki uzakligin en az 1500 metre olmasi ve kavsaklarin
diginda imar yollarindan karayollarina baglanti yapilmamasi, baglanti yollarinin yol
sathina uygun malzeme ile kaplanmasi ve karayolu imalatlarina zarar verilmemesi
gerektigi,

Karayollarinda enine-boyuna akan sularin ve desarj igin yapilmis olan menfez,
bldz, hendek gibi hidrolik yapilarin ¢alismasini engelleyici imar plani hazirlanmamasi,
yola ait sanat yapilarindan su akiginin engellenmemesi, yuzeysel sularin drenaji igin
imal edilen sistemlerin kapatilmamasi,

Bu dogrultuda ilgili kurum ve kurulus gorusleri icerisinde imar plani yapiimasi ve
kararlari Uzerinde olumsuz etki edebilecek herhangi bir durumun olmadigi tespit
edilmistir.

Kurum ve kuruluslardan gelen bu goruslerden mekansal yansimalari olan ve
koruma politikalari ile aykirilik teskil etmeyenleri (karayolu ve kamulastirma sahasi vb.)
plan kararlarina konu edilerek plana islenmis, mekansal olarak ifade edilemeyenleri ise
plan hukumleri ile kayit altina alinmigtir.

3. SORUNLAR ve OLANAKLAR

Planlama alani bdtinlinde yapilan saha arastirmalari, gbzlemler, bdlgede

yasayanlar ile yapilan goérismeler, Belediye ile yapilan toplantilar ve diger belge ve
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bilgilerden elde edilen veriler dogrultusunda alanin sorunlari ve olanaklari tespit
edilmistir. Bu tespit neticesinde belirlenen sorunlar batlncll olarak ele alinmis ve
bunlara donuk ¢dzim onerileri mekansal olarak plan Uzerinde, politikalar dizeyinde
ise plan hukumlerinde belirlenmistir.

3.1. Sorunlar
3.1.1. Ulagim Temahl Sorunlar

e Alana olan ulasim baglantilarinin ara sokaklar olarak nitelenebilecek zayif yol
akslari ile saglanmasi,

e Alan iginde kalan yollarin tamaminin tasit trafigi igin yeterli ize sahip olmayan
aslinda yaya olgegindeki yollar olmasi ve bu yollarin ¢ogunlugunun tasit
trafigine acgik olmasi,

e Yaya — tasit ayirrmi olmamasi nedeniyle gatisma olugsmasi,

e Cok ciddi seviyelerde otopark ihtiyaci ve bu ihtiyacin kargilanabilecegi
mekanlarin son derece kisitli olmasi,

e Yaya Olcegindeki sokak dokusunun birgok kesimde 6zgun niteligini malzeme
yonunden kaybetmis olmasi,

e Arazinin topografik yapisi ve mevcut yollarin alan icin son derece onemli
dokusal 6zelliklerden olan avlu — bahge duvarlari ile tanimlanmasi nedeniyle
yeni yol dnerilmesinin veya mevcut yollarin genisleme imkan ve kabiliyetinin son
derece kisitli olmasi,

e Karayolu gecisinin alanin kentle olan baglantisini kesintiye ugratacak sekilde
planlanmig olmasi.

3.1.2. Sektorel Temali Sorunlar

e Alanin tek fonksiyonlu konut agirlikl yapilagmasinin ticaret — turizm veya hizmet
sektorlerindeki gelisme Uzerindeki kisitlayici etkileri,

e Planlama alaninin iginde bulundugu mahallenin bir pargasi olarak yonetimsel
acidan tanimli bir statiye sahip olmamasi ve ulkemiz kentsel sit 6rneklerinde
sikga gorulen kent merkezi vasfini tasimamasi nedenleriyle gegmisten beri
surdurdlen ticari fonksiyonlara sahip olmamasi,

e Alan butuninde yerel yonetimin girigsimleri diginda 6zel sektdre ait turizm
fonksiyonlarinin bulunmamasi,

e Alanin konut digindaki sektorel gelismesinin sinirli olmasi,
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Konut sektorinde ise talebe dayali olmayan kendi i¢ gelisme dinamikleri
kapsaminda zayif gelisme egilimine sahip olmasi,

Konut sektorunde dinamik piyasa hareketlerinin bulunmamasi,

Mahalle halkinin ekonomik glcunin korumaya dayali onarim projelerini

karsilamada yetersiz olmasi.

. Mekansal ve Yapilagma Temal Sorunlar

Alan iginde dokuya kutle, konum veya gabari yonunden aykiri yapilagmalarin
olmasi

Alanin kuzey ve dogu sinirini tegkil eden Karayoluna dénik olarak yapilan
istinat duvarlarinin 6zellikle dodu cephesinde siluet Uzerinde son derece
olumsuz etkilerinin bulunmasi,

Kamu mulkiyetindeki arazilerin son derece kisitl olmasi,

Alan batinunde kullaniimayan yapilarin %23 ile oldukga ylUksek bir orana sahip
olmasi,

Alandaki yapilarin tescilli yapilarda dahil olmak Uzere 6nemli bir kisminin
kullanilmama nedeniyle giderek harap hale gelmesi,

Alandaki yapi stogunun énemli oranda imar mevzuatina aykiri bigimde tesekkul
etmesi,

Alanda gerek pargacil gerekse de buttuncul yapilan uygulamalarda malzeme ve
yapim teknigi yonunden doku ozellikleri ile ortigmeyen uygulamalarin yapiimig
olmasi,

Alana gorsel deger katan en énemli unsurlardan olan avlu-bahge duvarlarinin
bitkilenme, bakimsizlik, malzemede bozulma vb. nedenlerle estetik degerlerinin
azalmis olmasi,

Alanda ¢op, aydinlatma, bilgilendirme tabelasi vb. gibi kent mobilyalar ile
umumi tuvalet, sosyal altyapi gibi genel kamusal hizmetlerin son derece yetersiz
olmasi,

Havai hatlarin yer ustinden ge¢gcmesi nedeniyle gorsel kirlilik yaratmasi,

Gerek kadastral yapi ile halihazir durum gerekse de imar plani — halihazir durum

ve kadastral yapi arasinda belirli bolgelerde uyumsuzluklarin olmasi.
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3.1.4. Mer’i Koruma Plani Temali Sorunlar

e Konuta dayali tek odakli gelisme kararlarina sahip olarak sureg icerisinde
fonksiyon anlaminda gelisme egilimlerini yonlendirmekten ve talepleri
karsilamaktan uzak olmasi,

e Alanin gelecegine donuk bir gelisme senaryosunun tek odakli olmasi,

e Ulasim sistemi icin getirilen miadahalelerin (yeni yollar agilmasi, mevcut yollarin
genigletiimesi, kadastral dokuya uyumsuz guzergahlarin belirlenmesi vb.)
dokunun korunmasi yonunden uyumsuzluklar icermesi,

e Yapilagma esnasinda hem kutle dnerisi hem de ayrik nizam seklinde ikileme yol
acan kararlar getirmesi,

e Onerilen ktlelerin bazilarinin geleneksel Ortamahalle evlerinin arazi ile uyum
ozelligine uyumsuz olmasi,

e Gerek Oneri kutleler gerek ulasim sistemi i¢in alinmis kararlarin uygulanma
oranlarinin son derece dusuk olmasi ve bu yonuyle plan kararlarinin uygulama
kabiliyetinin zayif olmasi,

¢ Plan notlarinin yapilagsmayi yonlendirmede yetersiz kalmasi.

3.2. Olanaklar

Akgaabat kentinin tarihsel doku yonunden gunumuzdeki mekansal yansimasi
olan alanin son derece gugclu ve yasayan tarihsel dokuya sahip olmasi,
Merkezi ve yerel yonetimin Mahalleyi proje yatirimlari kapsaminda oncelikli alan
olarak degerlendirmesi ve bu dogrultuda énemli bir iradenin varligi,

Alan kullanicilarinin koruma surecine aktif olarak katilmi benimseyen, bilingli
bir yapiya sahip olmasi,

Akcgaabat Orta Mahalle ve Tarihi Evlerini Koruma Dernegi adi ile érgutll bir
yapinin bulunmasi,

Tanitim faaliyetleri yogunlastirilan alanin kultar turizmi glzergahlar icerisinde
yer almaya baglamasi,

‘Kaltur Kenti Akgaabat” hedefinin en onemli unsuru olan Orta Mahallenin
yasayan komsuluk kultart ve surdurdugu doku ozellikleri ile kent butunune

ekonomik anlamda buyuk girdiler saglama potansiyeline sahip olmasi,
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Kadastral yapi ile uyumlu, insan olgeginde, tipik eski kent dokusunu tarifleyen
ve yaya onceligini saglayabilecek mevcut sokak dokusunun yaya odakli bir
ulasim sistemine imkan vermesi,

Alana karakteristik 6zellikler katan ve arazinin egimli yapisinda yollar arasinda
baglantiy1 saglayan merdivenli sokaklarin bulunmasi,

Bu yol ve merdivenlerin bir kisminin geleneksel malzeme ve yapim teknigini
koruyarak varligini stirdirmesi,

Alanin algilanmasinda estetik deger agisindan yuksek nitelik saglayan énemli
bir kismi geleneksel tag malzeme ve 6rgu sistemini devam ettiren aviu — bahge
duvarlarinin bulunmasi,

Alanin konumu itibariyle kuzey- dogu — bati yamaglarinda kente ve deniz
manzarasina hakim olan seyir degeri yuksek baki noktalarina sahip olmasi,

TUm tanitim fotograflarinda yer alan ve “giinesin dogdugu ilk yer” olarak bilinen

dogu yonundeki cephenin ulusal-uluslararasi bilinirliginin ¢ok yuksek olmasi,
Alanin gorsel zenginligini arttiran turuncggillerden olusan dogal peyzaj
unsurlarina sahip olmasi,

St. Michael Kilisesi, Ortamahalle Camii, Fevzipasa ilkokulu, cesme gibi anitsal
yapilar ile birlikte tarihi bilinirligi yiksek olan Timurciler Konagdi, Mehmet Efendi
Konagi, Lermioglu Konagi, Kanoglu Konagi ve Ulkemizde taninirh@r yuksek olan
sanat insanlarina ait Erol Guinaydin Evi gibi ¢gok sayida odak noktasina sahip
olmasi,

Gayrimenkul piyasa hizinin distk olmasi nedeniyle alandaki yapilarin henlz
gercek degerlerine ulagsmamig olmasi,

Konut kullaniminin sdrduraldagu, komsuluk iligkilerinin devam ettirildigi bir
mahalle kultlrine sahip olmasi,

Yihn farkli donemlerinde sezonun niteligine bagh olarak degisse de alanin
ziyaretgilerin bulunmasi,

Alanin yapilasma yonunden (yapilarin konumlanmasi, parsel — yapi iligkisi,
sokak/avlu — yapi girisleri, yapim teknik ve malzemeleri vb.) son derece net
karakteristik 6zellikler sunmasi,

Alanda %28 oraninda bos, yapilasmamis parsel bulunmasi,

Alanda tarihi doku Uzerinde baski olusturacak sekilde yuksek Kkath

yapilagsmalarin bulunmamasi,
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Sekil 5. Sorunlar ve Olanaklar (Harita-5)

AKCAABAT ORTAMAHALLE KENTSEL SiT ALANI REVIZYON KORUMA AMACLI iMAR PLANI ANALIZLERI

P
SINIRLAR VE KORUNACAK ALANLAR

REVIZYON ALAN SINIRI
L..] KENTSEL SiT ALANI SINIRI
7 TESCILLI SiviL MiMARi
TESCILLI ANITSAL YAPI

KORUNMASI GEREKEN TAS SOKAKLAR
MERDIVENLER

ONEMLI SILUET YONU

BAKI VEREN YAMACLAR

YAYA AGIRLIKL!I MEYDANLAR

TARIHI ve MIMARI DEGERLERIN YOGUN
OLDUGU BOLGELER

ODAK NOKTALARI
BAKI NOKTALARI

BILINIRLIGI YUKSEK OLAN MIMARI DEGERLER

.

| GELENEKSEL BOZULMUS YAPI

l:] KUTLE, KONUM VEYA GABARI YONUNDEN
AYKIRI YAPILAR

KARAYOLUNA DONUK OLARAK YAPILAN
isTiNaT ARI

HAVAI HAT (TELEFERIK HATTI)

( GOSTERIM 3
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4. PLAN KARARLARI
4.1. Plan Kararlarina Etki Eden Temel Unsurlar

Planlama alani homojen bir sekilde kismen de olsa konut odakl fonksiyona
sahip mahalle kulturinin yasanmaya devam ettigi bir alan 6zelligi gostermektedir.
Tarihsel doku ve yapilasma unsurlari yonunden son derece karakteristik ozelliklere
sahip alanin planlama kararlari Gzerinde etki eden temel unsurlar asagidaki gibi

siralanmistir.
4.1.1. Topografik ve Morfolojik Yapi

Planlama alani denize dogru uzanan ve batisindaki Hamam ile dogusundaki
Karantina derelerinin yataklari ile bigcimlenen Ust kotlari nispeten duz, denize ve
derelere inen yamag kesimlerinde ise oldukga egimli bir arazi plastigine sahiptir. Alanin
bu dogu — kuzey — ve bati yamaglarinda ayni zamanda birer baki unsuru olan
yamagclarin olusumuna sahip olan egimli yapisi Akgaabat evlerinin karakteristik
Ozelligini de belirlemektedir. Topografyaya uyumlu, birbirine paralel ve manzaraya
dogru konumlanan Ortamahalle evlerinin bu tipolojik 6zelliklerinin strdudrtlmesi
Ozellikle yeni yapilasma surecinde plan kararlari Gzerinde belirleyici etkisi vardir.
Dokusal butunlugun korunmasi ve alanin en bildik 6zelliklerinden olan siluetinin devam
ettirilebilmesi i¢in yeni yapilasma onerilerinde bu tipolojik 6zellige gore kararlar
getirilmelidir. Ayrica alanin baki veren yamaglarinin plan kararlarinda estetik degeri

yukseltecek uygulamalara konu edilmesi gerekmektedir.
4.1.2. Sektorel Yapi

Planlama alani iginde bulundugu mahallenin bir parcasi olarak yonetimsel
acidan tanimh bir statlye sahip degildir. Bu nedenle alanin butincul bir kentsel yapi
gibi degerlendirilerek sektorel yapi yonunden ele alinmasi zorluklar icermektedir.
Bununla birlikte planlamaya konu olan kentsel sit alani komguluk iligkilerinin devam
ettirildigi bir mahalle kdltirine sahip konut odakli bir yapiya sahiptir. Alanda konut
diginda yerel yonetimin eliyle gerceklestiriimis turizm — ticaret faaliyetleri goz ardi
edilirse 6zel sektore ait kafe tarzinda son derece sinirli sayida konut disi sektorin yer

aldigr gorulmektedir.

Ancak Ulkemizde 6zellikle sivil mimari drneklerinin yogun olarak bulundugu Orta

Mahalle gibi kentsel sit alanlarinin korunarak geligtiriimesi ic¢in turizm sektorl
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oncellenmektedir. Klltlr turizminin dinya piyasasindaki blyuk finansal yapisindan
pay alarak yerel degerlerin korunmasinin saglanmasi temel hedefine oturan bu
yaklasim Orta Mahalle agisindan da kabul edilebilir bir yaklagimdir. Nitekim alan
Ozelinde turizm odakli yapilan kamu yatirirmlari ve projeleri, bolge halkinin turizm
sektorinden ciddi anlamda beklenti icinde olmalari, henlz turizm faaliyetleri igin yeterli
olmayan altyapiya ragmen yilin birgok déneminde bolgede ticari — turistik aktvitelerin

ve ziyaretcilerin yer almasi gibi etmenler bu yaklagimi desteklemektedir.

Ote yandan alanin blnyesinde barindirdigi seyir zevki veren, estetik degeri
yuksek Vistalara sahip olmasi, Ulke genelinde taninirhgi yiksek olan Kisilere ait ani
mekanlarini barindirmasi, ¢ok sayida anitsal/sivil tescilli yapinin gerek bir arada
bulunarak dokusal karakter yonunden gerekse de tek yapi dl¢geginde kaltar turizmi igin
cazibe noktalarini olusturmasi da alanin sektorel gelisme yonunun ticaret ve turizm

odakli bir eksene oturtulmasini desteklemektedir.

Bu bakimdan alanin konut kullanimina dayali yapisinin turizm ve ticaret

sektorleri ile desteklenerek plan kararlarina konu edilmesi gerekmektedir.

4.1.3. Demografik Yapi

Planlamaya konu olan ve bir mahalle pargasi olan kentsel sit alaninda guincel
konut sayisi (90 yapida 173 badimsiz birim) ve hane halki blyutkliginden yola
cikilarak yapilan hesaplamalara gére yaklasik 600 kisilik bir nifus buyukligu tespit
edilmistir. Kentin hane halki blyuklGgu ise TUIK verilerine gére 2020 yilinda 3,48’dir.

Bu veri dogrultusunda alanda ¢ekirdek aile yapisinin egemen oldugu sdylenebilir.

Alanin iginde bulundugu Orta mahallenin yuzolgimu 47,1 hektar, nufusu ise
TUIK verilerine gére 4.577 kisidir. 8,5 hektarlik yizolgimi ile iginde bulundugu
mahallenin %18’ini olusturan kentsel sit alani 70 kisi’/ha.’lik nufus yogunlugu ile

mahallenin 97 kisi/ha.’lik genel yogunluguna gore diusuk bir orana sahiptir.

Ote yandan alanda yUrarliguni sirdiren koruma planinin da alan igin
ongoérmus oldugu nufus buydkliga 735 kisi ve yodunlugu ise 86 kisi/hektarla disuk
yogunluktadir.

Gerek alanin mevcut nufus yapisinin gerekse de mer’i koruma planinin nufus
Ongorusunun dusuk yogunlukta olmasi ile bicimlenen bu 6zelligin plan kararlarina da

yansimasi gerekmekte ve alan dusuk yogunlukta bir bolge olarak planlanmalidir.
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4.1.5. Jeolojik Yapi ve Depremsellik Durumu

Kentin jeolojik yapisi planlama alani bdtininde homojen bir yapi
gostermektedir. Planlama alaninin batina jeolojik ve jeoteknik etut raporu sonuglarina
goére egimin yuksek oldugu yerlerde muhtemel kaya dusme tehlikesi agisindan risk
taglyan ve bu nedenle Onlem alinabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Dismesi
(Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar (OA2-3) olarak adlandirilmistir. Alanda jeolojik
yonden yapilasmayi engelleyen bir durum olmamakla birlikte bu etlt raporunun

sonuglari plan hukumlerine yansitilmasi gereken ozellikler icermektedir.
4.1.5. Tescilli Kultur Varhklar

Planlama alaninda tescilli anitsal ve sivil mimarlik yapilari alan genelinde var
olan yapi stogunun yaklasik %40’ini1 olusturmaktadir. Bes adedi anitsal olmak tzere
61 adet tescilli kultir varligi alanin en énemli 6zelligini olusturmaktadir. St. Micheal
Kilisesi ve yanindaki parselde yer alan sapel diginda agirlikli olarak 19. Yuzyil Osmanl
mimarisi orneklerinden olusan bu doku alanin plan kararlarinin bigimlenmesindeki en

onemli unsurdur.

St. Michael Kilisesi, Ortamahalle Camii, Fevzipasa ilkokulu, cesme gibi anitsal
yapilar ile birlikte tarihi bilinirligi yiksek olan Timurciler Konagdi, Mehmet Efendi Konagi,
Lermioglu Konagi, Kanoglu Konagi ve ulkemizde taninirligi yuksek olan sanat
insanlarina ait Erol Gunaydin Evi gibi cok sayida ani mekanlari da olan sivil mimarlik
ornekleri ile komsuluk kultirand yasatan ve doku Ozelliklerini surduren alanin bu

yapisinin plan kararlari ile desteklenerek korunmasi ve gelistiriimesi gerekmektedir.

4.1.6. Mevcut Arazi Kullanimi

Alanin karakterini ortaya koyan arazi kullanim durumunda bag-bahce
alanlarinin, pasif yesil alanlarin ve konut alanlarinin en baskin kullanim tiri oldugu
gorulmektedir. Planlama alaninin arazi kullanimi igerisinde sosyal altyapi alanlari tim
planlama alaninin % 1,6’sin1 olusturmaktadir. Ayrica alanda park ve gocuk oyun alani

bulunmamaktadir.

Bu durum planlama alaninda konut kullaniminin sdrdartldigini, bos
parsellerde ise konut ile iligkili olarak bahgecilik kapsaminda tarimsal faaliyetlerin
yapildigini gostermektedir. Alanda turizm ve ticaret fonksiyonlarinin ise sinirli bigimde

yer aldigi gorulmektedir.
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Bu sekilde neredeyse kirsal nitelikli olarak bigcimlenmis olan mevcut arazi
kullanim durumunun alan igin belirlenmis olan konut odakl turizm — ticaret yonundeki
gelisme egilimi ile birlikte sirduralmesi olanakh degildir. Zira mevcut plan ile ginumuze
dek ulasan mevcut egilimin sonucunda alanda 6nemli oranda kullaniimayan gerekli
tescilli gerekse de tescilsiz yapilarin varh@i alanin giderek kéhnemesini beraberinde
getirmistir. Bu nedenle plan kararlari dretiminde alanin bu konut agirlikli kullaniminin
devam ettirilmesi ile birlikte, alanin cazibesini arttiracak, sosyal yasam mekéanlar

yonunden zenginlik olugturacak mudahalelerde bulunulmalidir.

Ote yandan alanin mevcut yapili gevresinin en 6nemli dzelliklerinden birisi olan
bahce kullaniminin da plan kararlari Uretimi slUrecinde 6nemle ele alinmasi
gerekmektedir. Bu nedenle yapili gevre — parsel igindeki sert zemin oraninin bahge

kullanimina baskin olmamasi yonunde kararlar uretilmelidir.
4.1.7. Ulasim Yapisi

Alan ici yol kurgusuna bakildiginda tarifli / sistemli bir yol adi yerine, kadastral
yap! ile uyumlu, insan O&lgeginde, tipik eski kent dokusunu tarifleyen bir ag
gorulmektedir. Neredeyse timunun tasit trafigine agik oldugu bu yollar aslinda tasit
trafigi icin yeterli ize sahip olmayan yaya oOlgegindeki yollardir. Alanin bir diger tipik
Ozelligi ise arazinin egimli plastiinden kaynaklanan aralarinda énemli kot farklari olan
yollar arasinda baglantiyr kuran merdivenlerdir. Ozet olarak planlama alaninin ulasim
kurgusu kadastral yapiya gore enkesitleri belirlenen, bahge/avlu duvarlari ile sinirlari
c¢izilmis insan dlgegindeki yollar ile bu yollari birbirine baglayan merdivenlerden olusan

bir sisteme sahiptir.

Plan kararlar ile tarihi doku ile uyumlu bi¢gimde varligini devam etttiren yol agi
sisteminin korunmasi ve alan i¢i yuriume mesafelerinin ¢ok kisa olmasi, baglantilarin
onemli oranda merdivenler ile saglanmasi nedeniyle tasit trafigine konu olmayacak
sekilde duzenlenmesi gerekmektedir. Bu duzenleme igerisinde alan geperlerinde
gerek koruma plani kapsaminda gerekse de diginda otopark alanlari olusturulmall ve
i¢c ulasim bu noktalar ile esgtidium igerisinde ¢alisacak temiz ulagim sistemlerine konu

edilmelidir.

Planlama alaninda yer alan kaplama malzemelerine gore siniflandiriimis yollar

ve merdivenlerden tas olan yol ve merdivenlerin 6zgun malzeme yapisini surdtrdugu
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icin korunmasi, digerlerinin ise geleneksel tas malzemeye uygun olacak sekilde

yenilenmesini saglayacak plan kararlari dretilmelidir.
4.1.8. Doku Ozellikleri ve Yapilagma Durumu

Doku Ozellikleri

Planlama alaninda kadastral yollar ile bigimlenen organik bir ada duzeni
gorulmektedir. Bu adalari olusturan parsellerde yer alan yapilar cepheleri manzaraya
yonlenmis sekilde konumlanmistir. Konutlar ayrik bicimde bahgeler igine yerlesmistir.
Bahce kullanimi igerisinde mugtemilatlar yer almaktadir. Bog parseller ile konut olarak
kullanilan parsellerin bahgeleri evlik bag — bahge kullanimina donuk Uretime konu
edilmistir.

Bu doku icinde geleneksel dokuya uyumlu, aykiri ve geleneksel dokuya uygun

ancak mudahaleler ile bozulmus olan yapilarin bulundugu gorulmektedir.

Bu dogrultuda planlama kararlarinin Uretimi surecinde uyumlu yapilarin
korunmasi, bozulmus yapilarin sagliklastiriimasi, aykiri yapilarin ise kaldiriimasi
gerekmektedir. Bahge 6zelligi ise strduriimesi gereken énemli bir doku unsuru olarak

belirmektedir.

Yapilasma Durumu

Alanda duzenli bir yapilagma orani gorulmeyip genel kadastral adalar duzeyinde
TAKS oranlari 0.10-0.45, KAKS oranlar1 0.15-0.90 arasinda degismektedir.

Bununla birlikte tescilli ve uyumlu yapilarin yer aldigi 10 adet kadastral yapi
adasinin 6 adedinde TAKS oraninin %30-35 arasinda oldugu, bir adada bu oranin
%50’ye ulastigi, U¢ adada ise %13, %16 ve %18 oraninin oldugu tespit edilmigstir.

Ote yandan binalarin taban alanina donik yapilan degerlendirmede 4 adanin
taban alani 100 metrekare ve biraz Uzerinde, 4 adada yaklasik 80 metrekare, 2 adada
ise 70 metrekare olarak saptanmistir.

Binalarin en — boy oranlarina bakildiginda ise bina dar kenarinin en dusik 6
metre olup 6-8 metre araliginda, uzun kenarinin ise en ¢gok 12 metre olup 10-12 metre
aralginda oldugu goértlmektedir. Bununla birlikte tescilli yapilarda gorilen en kiguk
dar kenar 5 metre, en blyuk uzun kenar ise 15 metre olarak tespit edilmistir.

Alanda yer alan yapilarin gcok blyuk oranda tescilli yapilardan olusmasi, kadastral
dokunun korunmasi gerekliliginden dolayr mevcut parsellere gore yapilasmaya

gidilmesi durumu ve yapi adalarinda genelleyici bir sekilde TAKS/KAKS oranlari
26




verilmesinin dokuya uyumlu olmayan buyuklukte yapilari ortaya ¢ikaracak olmasi vb.
nedenlerle yapilasma kosulunun kitle onerileri ile yapilmasinin daha dogru bir yontem

olacagi saptanmisgtir.

Bu nedenlerle plan kararlari Uretimi surecinde her parselde yapilasma kosullari
yukarida tespit edilen oran ve dlguler gozetilerek, parsel i¢i doluluk — bogluk oranlari

ve gevre iligkileri de g6z 6nune alinarak kutleler yolu ile belirlenmelidir.

Ek Yapi - Miistemilat

Ote yandan, alan genelinde tescilsiz parselde gérilen ek yapilarin bir parsel
haricinde tamami binaya bitisik olarak ek oda seklinde binanin buyuttlmesi amaciyla
yapilmigtir. Bu genisletme bazi parsellerde de kapali mekan olusturmak amaciyla bina
girisinin Uzerinin ortllerek binaya dahil edilmesi veya bina dnlinde olusturulan setlerin
Uzerinin Ortllerek yeni mekanlar olusturulmasi seklinde bigimlenmistir. Ancak bu
nitelikte olan ek yapilar dokuyu bozucu nitelikte oldugundan planlama kararlarinda
kaldiriimasi gereken unsurlari olusturmaktadir. Tescilli yapilarda gozlenen ek yapilarin
ise plan kararlarina yapilarin projelendirme sireci ile birlikte ele alinacak sekilde
yansitiimasi dogru bir ydontem olacaktir.

Alanda parselin ihtiyaci dogrultusunda depo, garaj, odunluk, sundurma vb.
amagclar dogrultusunda mustemilatlar yer almaktadir. Bu yapilar gerek konum gerekse
de buyukluk yonunden tipolojik bir 6zellik gostermemektedir. Nitekim mustemilatlar
binaya bitisik, komsu parsele bitisik veya parsel ortasinda konumlanmistir. Bayulukleri
yonunden bakildiginda ise 3 metrekareden 35 metrekaraye varan degisik
yuzolgumlerine sahip olduklari tespit edilmistir. Ancak parsellerin nerdeyse tamaminda
mustemilatlar yer almaktadir. Bu nedenle doku ozellikleri igerisinde gorulen bu

yapilarin yapilabilmesine donuk kararlar olusturulmalidir.

Yapi Konumlari - Tipoloji

Alan bitininde yer alan yapilarin %34 gibi bir oranda yola veya komsu parsele
bitisik oldugu gorulmektedir. Bu oran, sadece komguya veya sadece yola bitigik olan
yaplilar ile birlikte degerlendirildiginde planlama alanindaki yapilagsmanin karakteristik
olarak yuzde 80’ler oraninda yola/lkomguya bitisik seklinde konumlandigi
gorulmektedir. Plan kararlari Gretimi strecinde kutle onerileri yapilirken bu durumun

g0z 6nunde bulundurulmasi gerekmektedir.
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Planlama alaninda yer alan yapilarin bahgeden veya sokaktan girisine gore
yapilan tespite goére 119 adet yapinin bahge/aviudan, 25 adet yapinin ise sokaktan
girisli oldugu gorulmasgtur.

Bu dogrultuda yapi girigleri incelendiginde Ortamahalle Kentsel Sit Alani’nda ¢ok
blylk oranda bahceden girisli ve avlusu yanda veya arkada bulunan bir doku ortaya
cikmaktadir. Bu durum ise bolgenin mahremiyet kavrami gergevesinde bigimlenen
geleneksel tipolojinin devam ettiginin gostergesi olarak yorumlanabilir. Plan kararlari

uretimi strecinde bu karakteristik durumun surdurulmesi gerekmektedir.

Kat Yukseklikleri

Planlama alaninda yapilan kat analizine gore alan dokusal Ozelliklerine gore
bigcimlenmis bir kat rejimine sahiptir. Planlama alani butiininde ¢ogunlukla 1,2 ve 3
katli yapilar bulunmaktadir. Alan iginde %41 oranla en fazla sayida 2 katl yapi
bulunmaktadir. 2 katli yapilari sirasiyla 1 kath ve 3 katli yapilar takip etmektedir. Plan

kararlari Uretilirken alani bu 2 — 3 katli yapilagsma dokusu dikkate alinmalidir.

Yapim Teknikleri ve Malzeme

Planlama alaninda karakteristik yapim teknigi ahsap c¢atki sistemidir. Nitekim
alanda yer alan tescilli ve doku ile uyumlu oldugu saptanan yapilarda bu sistem
gorulmektedir. Yapi malzemesi olarak ise yapilarin %55’ini olusturan geleneksel
Ortamahalle evlerinde tag ve ahgap kullaniimigtir

Plan kararlari Uretimi strecinde alanin yapim teknigine dayali tipolojik 6zelliginin
devam ettirilebilmesi i¢in zorlayici degil ancak 6zendirici, tesvik edici uygulamalara yer
verilmesi yerinde olacaktir. Bdylece bir taraftan doku butlinligu saglanirken, diger
yonden ise bu yapim teknigini uygulayacak ustalari ve bu malzemenin temin ihtiyacini
dogurarak kent butunu acgisindan yeni is kollarinin gelismesini ve istihdamin
arttirlmasini saglayacaktir. Ayrica bu yapim tekniginde yer alacak usta — kalfa — ¢irak

egitimlerine dayali programlar duzenlenerek sosyal gelisme de saglanabilecektir.
4.1.9. Gorsel ve Cevresel Degerler

Eski dokusunu koruyarak yasayan bir mahalle olan Ortamahalle Kentsel Sit
Alani kente hakim bir tepe Uzerinde yer alan konumu itibariyle kuzey- dogu — bati
yamaglari kente ve deniz manzarasina hakim olan baki noktalarina sahiptir. Bu
yamagclar her yonde estetik perspektifler sunan manzaralarin goértinebilmesini

saglamaktadir. Aslinda bu anlamda Ortamahallenin sahip oldugu deger belki de birinci
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oncelikli olani mahalleden bakis degil 6zellikle dogu cephesinden mahalleye olan
bakistir. Tim tanitim fotograflarinda yer alan ve mahallenin bilinirligi en ylksek olan
silleti bu dogu yonunde ortaya ¢gikmaktadir. Nitekim “glnesin dogdugu ilk yer” olarak
yaygin bicimde bilinen sdylem de bu cephe yonuni tariflemektedir. Plan kararlari
yerlesimin bu yondeki siluetinin korunarak surdurulmesi saglayacak sekilde

tasarlanmalidir.

Ayrica en onemli siluetin olustugu dogu yonunde karayolu gegisi esnasinda
yapilan istinat duvarlari maalesef bu cephede buyuk tahribata yol agcmistir. Plan
kararlari Uretiminde s6z konusu istinat duvarlarinin olumsuz etkilerinin ortadan

kaldirilmasi amaciyla dizenlemeler yapiimasi gerekmektedir.

Her iki yonde de etkileyici siluetlere sahip olan sit alani sahip oldugu dogal
peyzaj unsurlari ile gérsel zenginligini de arttirmaktadir. Ozellikle turuncgillere ait
agaclarda olusan meyveler ile ortaya gikan goruntu estetik degeri son derece yuksek
manzaralar olusturmaktadir. Planlama surecinde alan ile 6zdeslesen ve turuncgillere
ait agaclardan olusan bu dogal peyzaj unsurlarinin korunmasi, yeni yapilacak

agaclandirmalarda da bu turun devaminin saglanmasi mutlaka g6z onune alinmahdir.

Alanda yer alan diger bir dnemli gorsel deg@er ise yollarin ve merdivenlerin de
sinirlarini olusturan bahge — avlu duvarlaridir. Tipolojik olarak 1.80 — 2.50 metre
yukseklige sahip, bir kismi geleneksel tag malzeme ve 6rgu sistemini devam ettiren bu
duvarlarin birer gorsel 6ge olarak korunmasi gerekmektedir. Bu duvarlar ile buttn bir
doku ortaya koyan tas malzeme yollar ile tas merdivenler de dnemli gorsel degerler
olarak saptanmistir. S6z konusu bu unsurlarin plan kararlari ile koruma altina alinmasi

bir zorunluluktur.

Kentsel Sit Alani icinde organik olusumlu dar, merdivenli sokaklar yer yer kuiguik
yaya meydanlarini ve toplanma alanlarini olusturmaktadir. Bu meydanlardan Sirt ve
Mektep Sokak kesisimindeki meydan en onemlisidir. Meydan tescilli sivil mimarhk
ornekleri, cesme ve anit adac ile bir batin olusturmaktadir. Bu meydanin koruma

planinda tarifli bir tanima kavusturulmasi gerekmektedir.
4.1.10. Korumaya Katilim, Egilim ve Talepler

Belediyesinin talebi dogrultusunda anket calismasi yerine Ortamahallede
mahalle sakinlerinin genis katilmi ile gergeklestirilen acik toplantilarin giktilarindan
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elde edilen ve asagida ana basliklari ile verilen hususlarin plan kararlarini belirleme

surecinde dikkate alinmasi gerekmektedir.

e Yapilagsma kosullarinin intiyaca cevap verecek sekilde duzenlenmesi,

¢ Mabhalle ici yollarin dogemelerinin 6zgun sekline uygun yapilmasi,

¢ Alana ulasim sorununun ve otopark ihtiyacinin giderilmesi,

e Bultincll olarak kentsel teknik altyapida (¢op toplama-depolama, bilgilendirme
tabelalari, kanalizasyon, umumi hela, mescid, bank, aydinlatma gibi kent
mobilyalari) gorulen eksiklik / sorunlarin giderilmesi

e Tarihi dokuya aykiri yapilarin kaldiriimasi,

e Turizm ile ilgili faaliyetlerin arttiriimasi,

e Alanda bir veya daha fazla mize kurulmasi gerektigi,

e Alanin insanlariyla, agaclariyla birlikte komsuluk Kkultirinin korunmasi
gerektigi.

4.1.11. Geligme Egilimleri, Potansiyeller

Yapilan analizler sonucunda alanin mahalle kulturinin de korunarak ticaret ve
turizm odakli bir eksene oturtulmasina dair saptanan gelisme egiliminin plan kararlari
ile desteklenmesi gerekmektedir.

Ote yandan alanin biinyesinde barindirdi§i seyir zevki veren, estetik degeri
yuksek Vistalari, Ulke genelinde taninirhdi yuksek olan kKigilere ait ani mekanlari, gok
sayida anitsal/sivil tescilli yapinin gerek bir arada bulunarak dokusal karakter
yonunden gerekse de tek yapi Olgeginde kultur turizmi igin cazibe noktalari onemli
potansiyeller olarak plan kararlari Uretim surecinde mutlaka ele alinmasi gereken

unsurlari olusturmaktadir.
4.1.12. Parsel Buyuklukleri

Yapilan analizler neticesinde alanda sayica en baskin buayuklugun 100-300 m?2.
Araliginda olan parseller oldugu gérilmektedir. Ote yandan kiiglk parsellerin (0-300)
alanin estetik degeri en yuksek ana siluetinin ortaya ¢iktigi dogu — glineydogu yoninde
yer almasidir. Bu durum aslinda Ortamahallenin karakteristik o6zelliginin kiguk
parsellere kurulu yapilar oldugunun da gostergesi olarak yorumlanabilir. Bu nedenle
yapilasmaya donuk plan kararlari Uretimi bu nitelik g6z o©Onune alinarak

degerlendiriimelidir.
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4.2. Planlama Senaryosu

Cok onemli tarihi ve kultirel potansiyeli bulunan, eski dokusunu koruyarak
yasayan bir mahalle olan Ortamahalle Kentsel Sit Alani’nin bu potansiyellerinin alana
yon vermekten uzak olan mer’i koruma planindan dolayr mekénsal kargiliklari
bulunmamaktadir. Bu nedenle dncelikli olarak alanin tarihi ve kultarel mirasi ile uyumlu
alanin gelecekteki durumunu tim yonleriyle belirleyecek bir gelisme senaryosunun

belirlenmesi gerekmektedir.

Bu gelisim senaryosu ise ulagim ile nufus ve mekansal gelisim senaryosu olarak

uc ayri baslikta Uretilmistir.
4.2.1. Ulasim Senaryosu

Karakteristik 6zellikleri nedeniyle planlama alaninda iglevlerin iligkilendirilmesini
saglayan ulasim sistemi tasit — otopark — yaya dizgesi igerisinde bir sisteme sahip

olacak sekilde kurgulanmalidir.

Planlama alaninin tUmunun yaya olarak erigilebilir ve ulagilabilir olmasi ve yol
en kesitlerinin tasit izi icin yetersiz olmasi nedenleriyle alanin ulagsim senaryosunun

merkezine yaya onceliginin oturtulmasini gerekmektedir.

Bu baglamda kesintisiz ulagsimi saglayabilmek amaciyla temiz ulasim
sistemlerine dénuk bir kurgu olusturulmali ve bu kurgu aktarma/transfer istasyonlari da
belirlenerek yaya ile iligkilendirilmelidir. Bu kurguda en 6nemli nokta secilecek sistemin
mutlaka hareket kabiliyeti yuksek, park sorunu en aza indirgenebilen ve egzoz

gazlarindan arindirilmig bir yapiya sahip olmalidir.

Ote vyandan bu kurgu igerisinde alanin gelecekte turizm sezonunda
yasayabilecegi yogun talep de g6z 6ninde bulundurularak tasit trafik sistemi de
okunabilir bir yapiya kavusturulmalidir. Bu amagla, alana ulagsan yollarin sit alani
disinda kalmasi nedeniyle koruma plani disinda bu sorunun ¢ézimun igin gereken

kararlarin Uretilmesi gerekmektedir.

Yaya ulasimi ise kesintisiz ve konforlu bir bicimde alanin belirlenmis odak
noktalarini esas alan bir anlayista dizenlenmelidir. Yaya ulasim sistemi bisiklet,
elektrikli arag vb. diger temiz ulasim sistemleri ile desteklenmeli ve bu temiz sistemler

icin depolamal/transfer bdlgeleri olusturulmalidir.
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Alana disardan gelen ziyaretcilerin kilttrel tur giizergahinda olusturulacak bu
sistemde Oncelikle planlama alaninin yapilasmasi gergeklesmemis kuzey ¢eperinde,
Timurciler Konaginin bati yonu ile teleferik ara istasyonunun bulundugu kesimlerde
merkezi depolama alanlari olusturulmalidir. Kentsel sit sinirlari icerisinde kalmamakla
birlikte alanin Yeni Cami Sokak tarafindan girisinde ve bati yéninden vadi icinden
yaklasimdan da bu yonll bir merkezin olusturulabilmesi icin dizenlemeler yapilmalidir.
Bu ana merkezden baslayan kurgu alanin i¢ kesimlerinde odak noktalari yakinlarinda

olusturulacak duraklar ile de iligkilendirilip bir dongu olusturulmalidir.

S6z konusu bu sistemin organizasyon ve igletmesi mutlak surette Belediyesi

eliyle gergeklestirilmelidir.
4.2.2. Mekansal Gelisim Senaryosu

Yasayan kentsel sit alani 6zelligini konut kullanimini ile surdirmeye c¢alisan
alanda, analizler ile tespit edilen ve son derece o6nemli bir paya sahip olan
kullanilmayan yapilar alanin gelecegi konusunda bir handikap olusturmaktadir. Devam
ede gelen konut odakh tek fonksiyonlu yapinin surdurtlemeyecegi alanin giderek
bosalmasindan da anlasiimaktadir. Bu nedenle koruma plani ile alanin konut kimligini
bozmadan alana yon verecek ve gerek agik kamusal alanlarin niteligini arttirmaya
imkan veren gerekse de alan kullanicilarina ekonomik fayda saglayan bir model
olusturulmalidir. Yapilan tum analizler ve degerlendirmeler 1siginda bu gelisim
modelinin ancak ticaret — turizm odakh bir planlama ile mumkdn olabilecegini
gOstermektedir. Bununla birlikte s6z konusu sektorlerin  gelisme imkanlari
olusturulurken soylulagtirmadan mumkudn oldugunca kacginilmasi gerekmektedir. Alan,
kullanicilari ile birlikte bu sektdrel gelismeyi saglayacak sekilde duzenlemelidir. Bu
noktada ticaret — turizm eksenli kararlar 6zellikle tescilli yapi parselleri lehine
geligtirilerek bu yapilarin cazip olmasi saglanmal ve sektorel gelismedeki fayda

koruma uygulamalarini kolaylastirici yonde kullaniimahdir.

Koruma plani ile yonu konut odakl ve ticaret — turizme dayali model ile
belirlenen alanin bu egilimini glg¢lendirecek sosyal altyapi mekanlarinin da Uretilmesi
gerekmektedir. Ozellikle “Kultir Kenti Akgaabat” kavramini da destekleyecek sekilde
bu yondeki kararlarin agirlikli olarak kulttrel alanlarda yapilmasi dogru bir yaklagim
olacaktir. Bu kapsamda, alanin cekiciligini arttirabilmek amaciyla yapilacak bu
duzenlemeler alanin ulusal dizeyde bilinirligi olan mekanlar — kigiler ile iligkilendirilmeli

ve oOncelikli olarak bir muzenin alana kazandiriimasi ydninde duzenlemelere
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gidilmelidir. Yine alana zenginlik katmak, cazibeyi arttirmak igin gerek algi gerekse de
merak uyandirmak amaciyla agik alan / sokak duzenlemeleri yapilmasi da bir bagka
unsur olarak ele alinmalidir. Bu kapsamda halihazirda dokusu, malzemesi ve cepheleri

ile koruna gelmis Mektep Sokagi kllturel faaliyetlere konu edilerek dizenlemelidir.

Mekénsal yapi ile dogrudan iligkili olan ulagim sisteminin unsurlarindan olan ve
alanin en 6nemli dokusal 6zelliklerinden olan organik ve insan oOlgegindeki i¢ yol agi
sistemi korunmalidir. Bu yollardan 6zgin malzemesine sahip olanlar mutlak koruma

altina alinmali, digerleri ise niteligine gore mudahale kararlarina konu edilmelidir.

Yine benzer bigimde yol agi ile iligkili olan ve yollarin gorunen cephesini
olusturan avlu — bahge duvarlari da énemli bir deger olarak ele alinarak, bunlardan
0zgun tas malzeme ve 6rgu sistemine sahip olanlari korunarak, diger duvarlarin ise bu

0zgun dokuya uygun hale getiriimesi saglanmalidir.

Alanin bir diger onemli 6zelligi ise i¢cten — disa ve distan — ige sahip oldugu
estetik degeri ylksek manzaraya sahip silletidir. Bu kapsamda 6ncelikle “glnesin
dogdugu ilk yer” olan dogu cephesinin Ulkesel dizeyde sahip oldugu bilinirliligi
korunmali, bu cephenin karakteristik yapisi alan butininde sdrdurtlmelidir. Ayrica
alanin tum vyonlerde baki veren yamaglar aktif bicimde kullanilacak sekilde
duzenlenmelidir. Bu kapsamda alanin kulturel yapisini desteklemek amaciyla bu baki
noktalarindan bazilari sanatsal faaliyetlere konu olacak sekilde plan kararlarina konu

edilmelidir.

Doku o6zellikleri yoninden yapilan ¢alismalarda; bdlgenin geleneksel doku
izlerini tagimasinin yaninda insan Olgeginde ve yaya odakli dokusal 6zellikler gostedigi
tespit edilmistir. Dokunun 2-3 kath yapilardan olustugu, tescilli sivil mimarlik
orneklerinin yodunlastigi, bahgelerin ve duvarlarin 6nem arz ettigi bir yapida oldugu
saptanmistir. Ote yandan, alanin yapilasma oranlari incelendiginde ise alanda diizenli
bir yapilasma orani gorulmeyip TAKS oranlari 0.10-0.45, KAKS oranlari 0.15-0.90
arasinda degistigi gorulmustur. Parsel buyuklUik oranlarinda da benzer bir durum
vardir. Parsellerin buyUklik oranlarina genel olarak bakildiginda, planlama alaninin
dengeli bir parsel buyukliugu yakalayamadigi gorulmektedir. Alanin en bilinir yona olan
dogu cephesinde de kuguk parseller Uzerine kurulu gbrece yogun bir yapilasma

karakteri yer almaktadir.
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Bu veriler dogrultusunda geleneksel dokusal izlerin yasadigi alan parsel
Olcedinde kararlara konu edilerek bu dokunun surdurilebilmesinin saglanmasi
gerekmektedir. Bu dogrultuda bolge uyumsuz yapilardan arindiriimali, dlgek itibari ile
tescilli / geleneksel yapilar ile uyumlu olan binalarda sagliklastirmaya/yenilemeye ve
onarima donuk kararlar gelistiriimeli, bos parsellerde ise alanin gorsel — gevresel —
tarini degerlerine aykirilik teskil etmeyecek kitle onerilerine dayali yapilasma kararlari
getirilmelidir. Bu yeni yapilasma kararlari da alanin %40’inin tescilli yapilar ile
olusmasindan dolayi bu yapilarin tipolojik 6zellikleri gbzetilerek uretilmelidir. Onerilen
bu yapilagsma esnasinda mimari formlara, malzemeye ve yapim tekniklerine dayali
tipolojik 6zelliginin devam ettirilebilmesi igin zorlayici degil ancak 6zendirici, tesvik edici
uygulamalara yer verilmesi yerinde olacaktir. Boylece bir taraftan doku batinlGgu
saglanirken, diger yonden ise bu malzemenin temin ihtiyaci, yapim elemanlari (usta-
kalfa-cirak) gereksinimi dogurarak kent butinu acgisindan yeni bir is kolunun

geligmesini ve istihdamin arttirilmasini saglayacaktir.

Dokusal butinligunu koruyarak glinimuize dek gelmis kentsel sit alaninda
yukarida konu edilen senaryonun hayata gegirilebilmesi, tUm degerlerinin korunarak
geligtirilebilmesi, alanin gelisme sudrecinin bu degerler lehine kurgulanmasi ve
uygulamanin bu temel hedef dogrultusunda yapilabilmesi amaciyla bir kentsel tasarim
rehberi hazirlanmalidir. Bu rehber gerek yapilagma yontemleri, gerek acik alan ve yol
dizenlemeleri gerekse de kentsel teknik altyapiya konu olan tum unsurlarin nasil

uygulanacagini belirlemelidir.

Sonug olarak anitsal yaplilar ile birlikte sivil mimarlik ornekleriyle dokusal
batunligunu koruyarak gelmis kentsel sit alaninin tum degerlerinin korunmasi temel
hedef alinarak, alanin gelisme sulrecinin bu degerler lehine kurgulanmasi

gerekmektedir.
4.2.3. Nufus Gelisim Senaryosu

icinde bulundugu mahallenin belirli bir pargasini iceren planlama alanini
olusturan kentsel sit alani sinirlari yillar igerisinde yeni alanlarin ilave edilmesi veya sit
alanindan c¢ikariimasi yontemleri ile surekli degiskenlik gosterme niteligine sahiptir. Bu
nedenle klasik imar planlarinda kullanilan ve yillara sari projeksiyon yontemleri ile
ongoriulen 20 — 30 yillik nufus kestirimlerini baz alarak bir koruma amagli imar planinda
nifus saptamasi yapmak hem miumkin degildir hem de koruma politikalarina uygun

bir yaklagim degildir.
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Bu nedenle Ortamahalle kentsel sit alaninda nifus saptamasi igin en uygun
yontem mevcut alanlarin koruma politikalari dogrultusunda en efektif sekilde
kullanilarak, alanin nifus yonunden mevcut egilimleri de g6z 6nune alinip, alandaki
ihtiyaca cevap verecek bir iskan politikasinin belirlenmesidir. Zira koruma amacl imar
planinda arazide kullanim kararlari vermek klasik imar planlarinda oldugu gibi arsa
odakh ve imar uygulamalari ile mulkiyet déonisiminun saglanmasini dayali olarak
degil, korunmasi gerekli kultir varliklarinin gelecek kusaklara aktariimasini

saglayabilmek amaciyla verilmelidir.

Bu dogrultuda planlama alaninda nufus politikasina kosut mekansal kararlarin
verilmesinde mevcut nifusun korunmasi ve sinirli sayidaki bos parsellerde dokunun
geleneksel dzellikleri dogrultusunda mustakil bir yapi hakki kosulu ile yapilanma hakki
taninmasi esas alinmalidir. Boylece alandaki mevcut yodunluk korunabilecek ve
bdlgenin daimi iskana dayall bir ntfus baskisi ile kargi karsiya kalmasinin énune

gegcilebilecektir.

Ote yandan Akgaabat Kentine ait 2019 yilinda onaylanmis olan Nazim imar
Planinda Ortamahalle kentsel sit alani igin édngdrtlmus nidfus bayukliga 2770 Kisi
olarak belirlenmistir. Nazim planin bu nifus dngorisu ile alan icin belirlemis oldugu
yogunluk ise 325 kigi/ha.’dir. S6z konusu bu yogunluk alanin gerek mevcut yogunlugu
olan 70 kisi/ha’dan gerekse de mer’i koruma planinin belirledigi 86 kisi/hektardan son
derece fazladir. Bu nedenle kentin genel nazim planinda o6ngérilen nufus

buyukligunun alan i¢in kabul edilmesi mumkun degildir.

Bu kapsamda planlama alaninda yapilan degerlendirme ve hesaplamalar
neticesinde koruma amagh imar plani sinirlari igerisinde gerek mer’i planin ntfus
ongorusinde gerekse de alanin mevcut nufus buylkliginde oldugu gibi disuk
yogunluklu (yaklasik 70 — 80 kisi/ha) bir nufus politikasi izlenmelidir. Bdylece alanda

isk&na dayali bir nufus yogunlugu baskisinin da énune gegilmis olacaktir.

Nufus — iskan politikalar gergevesinde bir diger husus ise bu nufusun ihtiyag
duydugu kentsel kamusal hizmetlere donik alan kullanim kararlaridir. Tipki ntfus
politikalarinda oldugu gibi bu alanda da alanin mahallenin bir pargasi olmasi nedeniyle
en uygun yontem mevcut alanlarin en efektif sekilde kullanilarak, alanin mevcut
edilimleri goéz 6nune alinip, alanin gelisme egdilim yonu ile uyumlu sosyal altyapi

yonundeki ihtiyaglarini ¢bzecek bir politika izlenmelidir. Zira kentte mulkiyet
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doénisumind kamu lehine saglayacak imar uygulamalarini yapmak alanin kendine has
tarihsel degerler ile dolu arazi yapisinda mimkin degildir. Ote yandan planlama alani
icin belirlenmis olan ndfus buydkligunin bir komsuluk Gnitesi buyukligunde bile
olmamasi ve alanin tamaminin ylirime mesafesi icerisinde bulunmasi, nedenleriyle
mevcut donati alanlarinin korunmasi ve kendi igerisinde gelistiriimesi yonuinde bir

egilim belirlenmelidir.

4.3. Plan Kararlan

Revizyon Koruma Amagcli Uygulama Planin plan kararlari kentsel sit alani ile
korunmasi gerekli tasinmaz kaltir varliklarinin strdarulebilirlik ilkesi dogrultusunda
korunmasi, geligtiriimesi ve alandaki imar faaliyetlerinin bu kapsamda duzenlenmesi

ile koruma ve kullanma kararlarinin verilmesi Uzerine tesis edilmigtir.

Bu kapsamda bu planin eki olarak tUm mudahale kararlarini detaylari ile iceren
ve uygulamalarin koruma planinin ilkeleri dogrultusunda gergeklestiriimesini
saglayacak bir kentsel tasarim projesi ve rehberi hazirlanmistir. Hazirlanmis bu proje
ve rehberin planin eki oldugu ve uygulamada esas ve yonlendirici olmasi gerektigi ise

plan hukumleri ile kayit altina alinmigtir.

Plan kararlar kapsaminda Oncelikle nufus senaryosu ile diguk yogunlukta bir
alan olmasi gerekliligi saptanan kentsel sit alaninda bu politikaya uygun kararlar
uretilmistir. Bu kapsamda planlama alaninda yer alan parsellerde parselin
blayukliguine, cevre parseller ile iliskisine ve mulkiyet hakkinin kullanilabilmesine
imkan verecek sekilde ve mekansal senaryoda gerekgceleri ile belirlenmis olan kitle

Onerilerine gidilmistir.

Bu kapsamda alanda konut kullanimina haiz tescilli yapilar disinda farkli
boyutlarda 50 adet kitle 6nerilmistir. Bunlardan 44 adedi konut adalarinda 6 adedi ise
karma kullanim alanlarinda yer almaktadir. Bununla birlikte alanda konut kullaniminda
kalan tescilli yapilarda mustakil birer konut olarak nufus hesabina dahil edilmigtir. Bu
dogrultuda hazirlanan ve alandaki nufus buyuklugunu gosteren tablo ve 6neri kutle

analiz — degerlendirme sekli asagida verilmistir.
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Tablo 7. Ortamahalle Kentsel Sit Alani Revizyon Koruma Amagh Uygulama

Tablosu

imar Plani Niifus

ONERI KUTLE

Kutle Taban Alani

Konut Alaninda

Konut Alaninda
Taban Alanina

Karma Kullanim

Karma Kullanim
Alaninda Taban

Kaynak: Buro Galismalari

Arahg: Alc(iztii Yer Alan Gore Bir Yapida |Alaninda Yer Alan Alanina Gére Bir Bﬁygllifﬁéﬁ Niifus
(m2) Kiitle Sayisi Olasi Bagimsiz Kiitle Sayis Yapida Olasi Bagimsiz
Birim Sayisi Birim Sayisi
40-120 3 25 3 2 2 3.48 275
2 19 2 4 1 3.48 146
421
MEVCUT KUTLE (KORUNAN - SAGLIKLASTIRILAN)
Konut Alaninda Karma Kullanim
Kutle Taban Alani Kat Konut Alaninda | Taban Alanina | Karma Kullanim Alaninda Taban Aile
Arahg: Adedi Yer Alan Gore Bir Yapida |Alaninda Yer Alan Alanina Gére Bir Biiyikliigii Niifus
(m2) Kiitle Sayisi Olasi Bagimsiz Kiitle Sayis Yapida Olasi Bagimsiz
Birim Sayisi Birim Sayisi
3 3 3 0 0 3.48 31
40-130
2 31 0 0 3.48 108
139
TOPLAM 560
Tescilli Yapi Sayisi Bagimsiz Birim Sayisi Aile Biiyiikliigii Niifus
52 52 3.48 181
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Yukaridaki tablodan nifus senaryosu ile 6ngértlen ve alanin karakterine uygun
bicimde dusik yogunluklu bir iskan politikasi kapsaminda 741 Kkisilik nufus
blyUkligunun belirlendigi ve buna goére planlama alaninin yogunlugunun ise 82

kisi/hektar oldugu goértlmektedir.

Dusuk yogunluklu bir alan olarak planlanan kentsel sit alaninin tescilli yapilar ile
sekillenen karakteristik ozelliklerinin korunabilmesi amaciyla yapilagsma surecinde
yapilarin mimari ve sanat tarihi agisindan gosterdigi geleneksel 6zelliklerinin devamini
ve bunlarin bir arada olarak doku butinligund saglamasi amaciyla geleneksel /
yoresel mimari Uslubun devamliliginin saglanmasinin gerekliligi kararlastiriimigtir.
Yine benzer bigimde s6z konusu alanda yer alan doku butunliginu ve sokak
cephelerinde gorUnimu bozacak yapilagsmalarin 6nline gecilmesine donuk plan

kararlari Uretilmistir.

Geleneksel doku 6zelliklerinin korunacagi planlama alani parsel duzeyinde
kararlara konu edilmis ve mevcut yapilasma K; korunacak vyapilari ve S;
sagliklastirilacak yapilari gosterecek sekilde bir siniflamaya tabi tutulmustur. Bu
siniflama neticesinde mevcut yapilar irdelenmis ve siniflama olcutleri uyarinca plan
Uzerine iglenmistir. Bununla birlikte, bos parsellerde yeni yapi olarak veya kaldirilacak
yapilar yerine yeni yapi olarak oneri kitle analizi esaslari dogrultusunda kutleler
belirlenmistir. Bu kapsamda bos parseller iki bigcimde ele alinmistir. Alanin kuzey
ceperinde bir butunlik olusturan ve bugune dek yapilasmaya konu olmamig
parsellerde dokusal bir butunluk olmadigi igin kutle onerisine gidiimemis, bu alanda
belirlenen yapi adalari bitininde parselasyon yapilarak TAKS/KAKS oranlari ile
yapilagsmanin belirlenmesi karar altina alinmistir. Alanda yapilan yapilagma oranlari
analizi dogrultusunda TAKS:0.30, KAKS ise 0.90 olarak saptanmistir. Yapilarin
gorundr kat yuksekliginin, Ortamahallenin kuzey siluetinde genel gorinime aykirilik
olusturmamasi amaciyla en fazla 9.50 metre olmasi kararlastiriimistir. Alanin
yapilasmis dokusu i¢inde kalan bos parsellerde ise ¢evre iligkiler, dokusal batinlik ve

tescilli yapi oranlarina gore kutle onerilerinde bulunulmustur.

Bu yeni yapilar Ortamahalle evlerinin edim, konum ve giris 6zelliklerine uygun
bicimde bahge/avludan giris alacak sekilde ve bulundugu sokak cephesindeki tipolojik
iliskiye ve egim yonune gore parselde konumlandiriimigtir. Yapilarin yuksekligi ise
agirlikh olarak 2 ve 3 kat ile sinirlandiriimig ve goérunen yuksekligin bunun digina

cilkmamasi igin plan hikimlerinde kurallar getirilmistir. Onerilen bu yapilasma

39



esnasinda mimari formlara, malzemeye ve yapim tekniklerine dayali tipolojik 6zelliginin
devam ettirilebilmesi igin zorlayici degil ancak 6zendirici, tesvik edici uygulamalara

donuk hususlar plan hukumleri ile duzenlenmistir.

Bu kapsamda tum bu notasyonlardaki yapilarda yapim, onarim veya yenileme
surecinde izlenecek yontem ve projelendirme esaslari ise alanin tescilli sivil mimari
orneklerinden hareketle belirlenmis ve detaylari ile birlikte kentsel tasarim rehberinde

ve plan hukumlerinde kayit altina alinmigtir.

Planlama alaninda dokuya aykiri kutlelerin arindirilmasi amacina donuk
mudahale kararlari gelistirilmis ve planin ilkeleri ile geleneksel dokunun devamliliginin

saglanmasina donuk detayda kararlar tretilmistir.

Kentsel sit alaninda yeni yapilanmalar ile yenilenme suireglerinde yapilara ait
tum mimari ogeler (cati, pencere, kapi, ¢ikma, cumba, susleme elemanlari vb.)
geleneksel yapi ozelliklerinden yola c¢ikilarak saptanmis ve oOlgulendirme detayinda
irdelenerek yapilagsmay! yonlendirecek sekilde kararlastiriimis ve kentsel tasarim

rehberinde tum detaylari ile belirlenmisgtir.

Bolgede plan kararlari ile belirlenen bir diger husus ise mevcut kadastral yapinin
korunmasina donuktir. Bu kapsamda alanda yeni parsel Uretmek amaciyla ifraz ve
tevhid uygulamalarinin  yapilmamasi gerektigi ancak uygulama kabiliyeti
saglanabilmesi amaciyla detay ¢ozumlere olanak saglayan iglemlerin yapilabileceqgi

kararlastiriimigtir.

Planlama alani batununde alan kullanimlarina donuk kararlar ise alanin gelisme
yonu olarak belirlenen alanin konut kimligini bozmadan alana yon verecek ve gerek
aclk kamusal alanlarin niteligini arttirmaya imkan veren gerekse de alan kullanicilarina
ekonomik fayda saglayan konut odakli ticaret — turizm gelisimine dayali modele uygun
bicimde belirlenmigtir.

Bu kapsamda yerel yonetimin plan degisiklikleri ile fonksiyonunu konuttan
sosyal tesise veya turizm tesisine c¢evirdigi Timurciler, Kanoglu ve Mehmet Efendi
konag! gibi ayni zamanda birer odak noktasi olan kararlar korunmustur. Ote yandan
mekansal gelisme senaryosuna dayali bir sekilde Timurciler Konagindan baglayan ve
alanin kuzeybati yoninde devam ederek kilise ve teleferik alanina kadar devam eden

aks karma kullanim alani olarak belirlenmistir. Bu aksin diginda buyuk parsellere sahip
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tescilli yapilara konut disi fonksiyonlar yiklenmis ve bu yapilarin aktif koruma surecine
dahil edilmesi saglanmistir. S6z konusu fonksiyonel degisiklikler alanin dogu cephesini
olusturan kesimlerde oOngorilmemis bu cephedeki mevcut konut fonksiyonunun

surduralmesi amaglanmisgtir.

Ote yandan alandaki ticari faaliyetin desteklenmesi amaciyla alan diginda
olusturulan katli otoparktan alana girisin saglandigi aksta ticaret Uniteleri
tasarlanmisgtir. Ayrica mevcutta ticari aktivitenin sirdartldigld ve planda Cinar
Meydani olarak gosterilen alanin ¢eperinde yer alan yapilar ticari alanlar olarak
planlanmigtir. Bununla birlikte tim alan genelinde yayanin odaklasacagi mekanlarin
yakinlarinda kullanicilarin gunubirlik ticari ihtiyaglarinin kargilanmasi amaciyla kuguk

kutlelerden olugan ticari alanlar da planlanmistir.

Alan kullanimina dayali bir diger karar ise “Kultur Kenti Akgaabat” kavramini da
destekleyecek sekilde alanin gekiciligini arttirabilmek amaciyla alanin ulusal duzeyde
bilinirligi olan mekanlar — kigilerden olan Erol Gunaydin evi ile iligkilendirilerek bu

yapinin bulundugu parsel ile bitisigindeki parsel sanat mizesi olarak planlanmigtir.

Bu kapsamda olan bir diger karar ise Timurciler Konaginin bati yoninde kalan
ve sagliklagtiriimasi ongorulen kutlelerin bulundugu parsel, alana yaya yaklagiminin
cevre plan iligkilerinden gelen tasit yoluna bagl alan disinda olusturulan otoparklar ile
saglanacagi ongorusunden hareketle turizm danisma ofisi olarak belirlenmistir.
Kalturel yasami destekleyerek alanin cazibesini arttirmak igin gerek algi gerekse de
merak uyandirmak amaciyla acgik alan / sokak dizenlemeleri kapsaminda halihazirda
dokusu, malzemesi ve cepheleri ile koruna gelmis Mektep Sokagi kultlrel faaliyetlere
konu edilecek sekilde Kultlr Yolu (Guvercinli Mektep Sokagi) adiyla plana islenmis bu

sokak ile ilgili duzenlemeler kentsel tasarim rehberinde ayrintilari ile verilmistir.

Alanin en 6nemli dokusal 6zelliklerinden olan organik ve insan dlgegindeki i¢ yol
ag! sistemini koruyacak plan kararlari Uretilmistir. Bu kapsamda mevcut kadastral doku
ile tesekkul etmis yollar digsinda alanda Erol Gunaydin Evinin kuzeybati ydoninde cephe
almayan parsellerin de sorunlarinin ¢ézllebilmesi ve bu eve yiklenen fonksiyon da
goz onune alinarak kismen kadastral olan bir yol onerisinde bulunulmustur. Bunun
haricinde yine cephe alma sorunlarinin ortadan kaldiriimasi amaciyla yapilan ve ana

yol olma 6zelligi olmayan dar enkesitli yollar plana islenmigtir.
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Alan butlintinde yer alan ve kaplama malzemelerine gore siniflandiriimis yollar
ve merdivenlerden tas olanlarinin 6zglin malzeme yapisini surdlrdigu igin korunmasi,
digerlerinin ise geleneksel tag malzemeye uygun olacak sekilde yenilenmesine dayali
plan hukdmleri olusturulmustur. Bu yollar plan Gzerinde de korunacak, yenilenecek ve

duzenlenecek yollar olarak iglenmigtir.

Yol agi ile butancullik olusturan ve bu yollarin goranur cephesi olarak alanin en
onemli unsurlarindan birisi olan bahge/avlu duvarlarindan 6rgi ve malzeme yoninden
geleneksel nitelige sahip olan tas duvarlarin korunmasina, digerlerinin ise tipolojik 6rgi
ve malzemeye uygun olarak yenilenmesine donuk kararlar Uretilmistir. Bu unsurlara
donuk olarak kentsel tasarim projesi Uzerinde korunacak olanlari iglenmis ve tum

duvarlara iligkin detay uygulama yontemleri kentsel tasarim rehberinde belirlenmistir.

Bununla birlikte alanin higbir 6zelligine dayali olmadan ve karayolu gegisi
esnasinda yapilan istinat duvarlarinin peyzaj oOgeleri ile goruntu Kirliliginden

arindiriimasi amaciyla tedbirler alinmasi kararlastiriimigtir.

Kentsel sit alaninin organik yol aginin bir parcasi olan ve Sirt ve Mektep Sokak
kesisimindeki meydan tescilli sivil mimarlik érnekleri, cesme ve anit agag ile bir butun
olusturmaktadir. Bu meydan koruma planinda Akgaabat kentinin tarihsel gegmisinde
onemli bir yeri olan ve anit agac¢ olarak tescilli Cinar agacindan hareketle Cinar
Meydani olarak sinirlari ile tariflenmistir. Bununla birlikte Timurciler konaginin bati
yonunde turizm danisma merkezi ile iligkilendirilen kargilama meydani olusturulmustur.
Bu meydanlarin olusumuna dayali detaylar kentsel tasarim proje ve rehberinde

belirlenmistir.

Planlama alaninin bir diger onemli 6zelligi ise turunggillerden olugsan dogal
peyzaj unsurlaridir. Turuncggillere ait agacglarda olusan meyveler ile ortaya ¢ikan
gorunti estetik degeri son derece ylksek manzaralar olusturmaktadir. Alan ile
O0zdeslesen ve turuncggillere ait agaclardan olusan bu dogal peyzaj unsurlarinin
korunmasi, yeni yapilacak agacglandirmalarda da bu tirin devaminin saglanmasi igin

plan kararlarinda kesimini kisitlayici ve dikimin ise tesvik edici kurallar getirilmigtir.

Kentin planlama alaninda islevlerin iligkilendirilmesini saglayan ulagim sistemi
tasit — otopark — yaya dizgesi icerisinde bir sisteme sahip olacak sekilde

kurgulanmistir.
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Bu amagcla dncelikle Koruma Amach imar Plani bitiiniinde tasit trafiginden
arindiriimasi amaciyla Belediyesince temiz ulasim sistemlerine (elektrikli araglar,
bisiklet) donuk bir isletme kurulacaktir. S6z konusu igletmenin ana/ara/aktarma
istasyonlari plan uUzerinde belirlenmistir. Bu igletme bunyesinde tum sistemin
projelendiriimesi Koruma Amacli imar Plan’'nda belirlenmis olan ana/baslangi¢ — ara
— aktarma istasyonlari ile diger depolama ve aktarma alanlari ve kentsel tasarim
rehberinde belirlenen yapilasma esaslari dogrultusunda buatincul olarak
projelendiriimesi ve Koruma Bolge Kurulu'nca uygun bulunmadan uygulama

yapilmamasi da plan hukumlerinde kayit altina alinmistir.

Ote yandan kent ici trafigin servis amach ¢cdzimini saglamak amaciyla da
planlama alani butiinlinde tasit - yaya ayirimi net olarak belirlenen yollardan salt yaya
olarak dizenlemis ve en kesiti 4 metre Uzeri olanlari servis amagl olarak 00.00 — 08.00

arasinda trafige acgilabilmesi karar altina alinmistir.

Alan genelinde goéruntu Kirliligi yaratan unsurlar hakkinda ise Belediyesi'nce
planlama alani bitintinde yapi ve tesisleri tanitan levhalar/ tabelalar, gesitli tir ve
blayUklUkte reklamlar, ilanlar, aydinlatma ekipmanlari vb. &geler igin gerekli
dizenlemelerin yapilmasi amaciyla kentsel tasarim rehberinde belirtilen esaslar
cercevesinde tabela yonetmeligi olusturulmasi gerektigi ve boylece kentin degerlerinin

algisinin daha da Ust seviyelere gikarilabilecegi karar altina alinmisgtir.

Bu plan kararlari ile ortaya ¢ikan ve kentin alan kullanimlarini goésteren tablo ise

asagidaki gibi olusmustur.
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Tablo 8. Revizyon Koruma Amagh Uygulama imar Plani Alan Dagihmi

iIMAR PLANI ALAN DAGILIMI
KULLANIMLAR ADET | ALAN (M2) | ORAN (%)
PARK 10 (1620.07 1.88
MEYDAN 4 [1706.41 1.98
BELEDIYE HiZMET ALANI 5 [3083.04 3.58
iBADET ALANI (CAMI) 1 |284.36 0.33
KULTUREL TESIS ALANI 1 |5545 0.64
SOSYAL TESIS ALAN 2 |889.27 1.03
TURiZM MESLEK YUKSEK OKULU 1 |1356.7 1.57

160871 |

36863.16 42.79

HAVAI HAT iSTASYONU (TELEFERIK ARA iSTASYONU) 514.22 0.60
TEKNiK ALTYAPI ALANI 860.16 1.00
SU YUZEYi (DERE- KANAL) 2 |79.8 0.09

TOPLAM

81257.34

100.00
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Sekil 7. Ortamahalle Revizyon Koruma Amagh Uygulama imar Plami (1/1000 Olgek)
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Sekil 8. Ortamahalle Kentsel Tasarim ( 1/500 Olgek)
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Sekil 9. Ortamahalle Revizyon Koruma Amagh Nazim imar Plani (1/5000 Olgek)

175 KigitHa 0 KrgitHa
175 Kisiéta

v A .._::}"::: o

B - 7 ]
KB |

f7s kga | \ >

75 KigitH:

//

y /A
- i

\\\

/

=l
\//

[ 320 KigUHs

175 Kigita ? 175 KigiHs

b kisita

75 kisids |

-
) / b
\h )
16 KigitHa 75 KigitHa \

\| &\ 4
\\\ - (R
X o
2 .
RN
SN

[175 Kk

A
PARK/

L




5. YONETSEL PLAN

Son derece 6nemli tarihi ve kiltlrel zenginliklere sahip olan Ortamahalle
Kentsel Sit Alani kapsaminda hazirlanmis olan Revizyon Koruma Amagcli Uygulama
Plani planlama alaninda yer alan korunmasi gerekli tum degerlerin koruma — kullanma
dengesi gergevesinde ve surdurulebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmasi, geligtiriimesi
ve alandaki imar faaliyetlerinin bu kapsamda duzenlenmesi ile koruma ve kullanma

kararlarinin verilmesi Gzerine olusturulmustur.

Bu hedef ve amaclar dogrultusunda hazirlanan Koruma Amagli imar Plani ile
olusturulan fiziki mekan organizasyonu igin belirlenen hedef ve kararlara donuk olarak
bir yonetsel plan Onerisi hazirlanmistir. Bu kapsamda, planin 6ngordugu eylemlerin
etaplari, aktorleri, finansal araclari, katilimin saglanmasi, izleme ve degerlendirmesi

hususlari saptanmis ve asagidaki semada gosterilmigtir.

Bu semada, sosyal ve ekonomik kalkinma modelinin temel kurgusunda basat
unsur alanin en olasi potansiyeli olan ticaret — turizm sektord olarak belirlenmistir.
Alanin var olan turizm potansiyelinin 6nundeki engel ve kisitliliklarin koruma ilkeleri
cercevesinde giderilmesine donuk duzenlemelerin  yapildigi koruma planinin
uygulamaya gecilmesi ile birlikte turizm sektoriinden bugine dek saglanan duzensiz,
niteliksiz ve verimli olmayan ekonomik faydanin alan kullanicilari lehine daha da ileri
dizeye tasinacagl kestiriimektedir. Bu kapsamda turizm yatirimlarinin niteliginin
arttinlmasini saglayacak mekansal yapi orgutlenmesini belirleyen plan kararlar ile
yerel girisimcilerin de guglenecegi oOngorulmektedir. Asagidaki yonetsel plan
semasinda belirtilen eylemlerin hayata geciriimesi ile birlikte sosyal ve ekonomik

kalkinma saglanabilecektir.
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YONETSEL PLAN SEMASI

Sektor Eylem Hedef Oncelik / Aktorler/iglevier Finans — Uygulama Araci Katilim
Zamanlama
Temiz Ulagim Sistemi Sit_alani bu.tununu. Yaya | 4 &ncelik / Akcaabat Belediyesi — proje+uygulama+denetim | Belediye, Kalkinma Ajansi, Cevre ve Sehircilik PijeI.endlrme
; : odakh temiz sisteme . N surecinde halk
Isletmesi Kurulmasi 5 il Koruma Kurulu — izleme+onama Bakanlidi, Uluslararasi Fonlar
kavusturmak katilim toplantilari
Geleneksel dokuya aykiri
Yol Kaplamalarinin olan ve gorunthd kirliligi | 1. dncelik / Akcaabat Belediyesi — proje+uygulama ,
: . . Belediye -
Yenilenmesi olusturan yol kaplamalarinin | 3 yil Koruma Kurulu — izleme+onama
tag malzeme ile yenilenmesi
ULASIM Tasit — yaya ayirmi . o g
Turizmin  yogun  oldugu . .
amaciyla 4 metre alti B 1. dncelik / e , i Halkin
enkesitli yollarda sezonda tasit yaya | o ay Akcaabat Belediyesi — izleme+denetim Bilgilendirilmesi
cakismasinin engellenmesi
tasitin yasaklanmasi
Teleferik Ara Alana olan ulasim _
; < baglantilarinin 2. 6ncelik / Akcgaabat Belediyesi — proje+tuygulama+denetim | Belediye, Kalkinma Ajansi, lller Bankasi,
Istasyonu ve bagli - . . . -
glglendirimesi — alana | 10 yil Koruma Kurulu — izleme+onama Uluslararasi Fonlar
unsurlar 4
deger katilmasi
e e N . Akcaabat Belediyesi — proje+uygulama+denetim . . . Projelendirme
Tabela Yonetmeligi (esr?rglrllgilmesi Kirliliginin 1 cl)lncellk / Koruma Kurulu — izleme+ onama EI’O]lJGIZni:ZIFQ:J;adl;gglﬁ:a:’g?ar Belediye, diger surecinde halk
9 y Tasinmaz Sahipleri — uygulama yo P katilim toplantilari
ALTYAPI Hidrolik Gop Toplama | CeMe!  gevre sagliginin |y s oo /| Akgaabat Belediyesi — proje+uygulama+denetim | Belediye, Gevre ve Sehircilik Bakanhgr, | Halkin
: . korunmasi ile  Goéruntu . o . :
Sistemi S . 3 il Koruma Kurulu — izleme+onama Uluslararasi Fonlar Bilgilendirilmesi
kirliliginin engellenmesi _
Havai Hatlarin Yer | Gériintii kiriiginin | 1. ncelik/ | louem haperlesme ve Hlekdrk Kuumlan, | _
Altina Alinmasi engellenmesi Syl proje+uyg y
Miize Kiltiirel yapinin gelistiriimesi | 2. éncelik /8 yil Akcaabat Beled|y¢5| — proje+uygulama+denetim | Belediye ve Kiuiltlr ve Turizm Bakanhgi, Arsa H_aII_<|n B _
Koruma Kurulu — izleme+onama Takasi, Kamulastirma, Bilgilendirilmesi
Tescilli Yapilarin Yok oIm_a_ tehlikesi altinda 1. éncelik /5 yil Akcaabat Beledly_eS| — proje+uygulama Kiiltiir ve Turizm Bakanligi, Kalkinma Ajansi | -
Onarimi olan tescilli yapilarin onarimi Koruma Kurulu — izleme+onama
Turizm yatirimlarinin 1. 6ncelik / Akcaabat Belediyesi — proje Halkin
Turizm Danigma Ofisi | desteklenmesi, turizm | 2° Koruma Kurulu — izleme+onama Belediye - Arsa Takasi, Kamulastirma o - ,
P : 5yl Bilgilendiriimesi
N altyapisinin iyilestiriimesi
DIGER Giivercinli Mekte Akcaabat Belediyesi — proje+uygulama Halkin
MEKANSAL o P | Kultiirel yapinin gelistirilmesi | 1. 6ncelik / 3 yil | Koruma Kurulu — izleme+onama Belediye, Kiltur ve Turizm Bakanhgi o - ,
-- T Sokagi Duzenlenmesi Bilgilendirilmesi
ORGUTLENME
Cinar Meydaninin Kamusal alanlarin nitelidinin . , Akcaabat Belediyesi — proje+uygulama : Halkin
Dizenlenmesi arttirimasi 1. oncelik /3 yil Koruma Kurulu — izleme+onama Belediye Bilgilendirilmesi
Turizm yatirnmlarinin : s e e .
Turizm Meslek Lisesi | desteklenmesi, wrizm | 1. 6ncelik /5 yil | 1¢e Milli EGitim Mudurligt — projetuygulama | o \rini Egitim Mudirligi — tahsis Halkn -
N . Koruma Kurulu — izleme+onama Bilgilendirilmesi
altyapisinin iyilegtiriimesi
Alanin niteliginin .. . L ,
Parklar geligtirilerek cekici 2. oncelik / 10 | Akcaabat Belediyesi — proje+uygulama Belediye - Arsa Takasl, Kamulastirma

etmenlerin arttiriimasi

yil

Koruma Kurulu — izleme+onama

49



Sektor Eylem Hedef Oncelik / Aktorler/islevier Finans — Uygulama Araci Katilim
Zamanlama
A;ar:lg‘n;a”h' ve tescill Sit alaninin  korunmasina Akgaabat Belediyesi — organizasyon
yap . .| ybnelik yore  halkinin|, . . Sivil Toplum Orgitleri, Mize Mudarlugi — :
korunmasinin  énemi sitil . 1. 6ncelik / 3 yil bilgilendi Belediye Caligtay — toplanti
ile ilgili egitimlerin | SOWMest ve figrendirme,
verilmesi bilin¢lendirilmesi Yore halki
i -EéiTiM VE :J(i(;:\eTgllwdirsiyllrﬂselg?:gerln
BILINCLENDIRME | .. ¢ o o .
doénik  egitim Ve | Akcgaabat Belediyesi — organizasyon
Yore halkinin SOSyo- Y L Y N
calismalarin . .. . Sivil Toplum Orgutleri, Ticaret Odasi, Muze . Caligtay, kurs,
ekonomik kalkinmaya | 1. dncelik /5 yil e ek - . Belediye i . \
yapilmasi, oo . Madarlaga — egitim, bilgilendirme egitim seminerleri
yonelik egitilmesi .
Geleneksel yapim Yore halki
ustalgi egitiminin
verilmesi
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PLANLAMA EKIiBI
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I, AMAC
Bu plan ve plan hiikiimlerinin amaci, Ortamahalle Revizyon Koruma Amagli imar Plani
sinirlari igcinde yer alan Kentsel Sit Alani ile korunmasi gerekli tasinmaz Kkultar

varlklarinin;

2863 sayili Kultur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu,
Kiltar Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu ilke Kararlari,
Kaltar Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Kararlari,

esas olmak Uzere, surdurulebilirlik ilkesi dogrultusunda korunarak geligtiriimesi,
alandaki imar faaliyetlerinin duzenlenmesi ile koruma - kullanma kararlarinin

verilmesidir.

ii. KAPSAM

Bu plan hidkimleri, Akgaabat Belediyesi sinirlari icinde yer alan Ortamahalle Kentsel

Sit Alani mer’i koruma amacl imar plani sinirlari ile olusan alani kapsamaktadir.

Ortamahalle Revizyon Koruma Amagch imar Plani, Plan Arastirma Raporu, Plan
Aciklama Raporu, Kentsel Tasarim Projesi, Kentsel Tasarim Rehberi ve bu plan

hukumleri bir butundur.

jii. ILGILI MEVZUAT VE RAPORLARIN GEGERLILIGi

e Bu plan ve plan hikimlerinde belirtiimeyen hususlarda;
e 2863 sayil Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve llgili Yénetmelikleri,
e Kiiltiir Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu ilke Kararlari ile koruma politikalari ve
mevzuatina aykiri olmamak kaydiyla;
> 3194 sayili imar Kanunu ve lgili Yénetmelikleri,
2872 sayili Cevre Kanunu ve ilgili Yénetmelikleri,
Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik,

Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeligi,

YV V V V

Binalarin Yangindan Korunmasina Dair Yonetmelik ile Binalarda Eneriji
Performansi Yonetmeligi,
» Karayolu Kenarinda Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hUkumleri

ile diger ilgili kanun ve yonetmelikleri gecerli olup;



> Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan onaylanmis “imar Planlarina
Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etut Raporunun” sonug ve oneriler kisminda

belirtilen kogullara uyulacaktir.

V. TANIMLAR

Bu plan ve plan hukumlerinde adi gegen kavramlara iligkin baglica tanimlar agagida

verilmigtir.

a. idari / Yonetsel Yapiya iliskin Tanimlar

Koruma Bélge Kurulu : Trabzon Kaltur Varliklarini Koruma Boélge Kurulunu
Koruma Yuksek Kurulu : Kultar Varhklarini Koruma Yuksek Kurulunu
Belediye : Akcaabat Belediyesini

Koruma Plani : Koruma Amagli Uygulama imar Planini

ifade eder.

b. Yapi Gruplarina ve Miidahale Bigimlerine iliskin Tanimlar

Tescilli Yapilar : sanat, mimari, tarihi, estetik, mahalli, dekoratif, simgesel, belgesel,

islevsel, maddi, hatira, izlenim, 6zgunluk, teklik, nadirlik, homojenlik, onarilabilirlik
degerlerinin yani sira, yapisal durum, malzeme, yapim teknigi, bigim bakimindan
Ozellik gosteren, kent ve gevre kimligine, dokusuna katkida bulunan, yoresel yagsam

bicimini yansitan yapilari,

K : 6zgun niteligine uygun sekilde korunacak yapilart,
S : sagliklagtirilacak yapilari,
ifade eder.

c. Bakim ve Onarima iligkin Tanimlar

Bakim: Sadece yapinin yasamini sUrdirmeyi amaglayan, tasarimda, malzemede,
striktlrde, mimari 6gelerde degisiklik gerektirmeyen mudahalelerdir. (Cati aktarimi,

oluk onarimi, boya-badana vb.)

Onarim: Yapinin yasamini surdirmeyi amagclayan, tasarimda, malzemede, strikttrde

ve mimari 6gelerde degisiklik gerektiren mudahalelerdir.



Basit Onarim (Tadilat, tamirat): Yapilarin; ahsap, madeni, pismis toprak, tas vb.

¢urlyen yada bozularak eksilen mimari 6gelerinin, 6zgun bigimlerine uygun olarak ayni
malzeme ile degistirilmesi, bozulan i¢ ve dis sivalarin, kaplamalarin, renk ve malzeme
uyumu saglanarak, 6zgun bigimlerine uygun olarak yenilenmesi bu kapsamda

tanimlanmigtir.

Esasli Onarim: Yapinin roléveye dayanan restitisyon ve / veya restorasyon projeleri
ile diger ilgili belgelerin icerikleri ve Olgekleri koruma kurulunca belirlenen
mudahalelerdir. Bunlar; [Saglamlastirma (Konsolidasyon), Temizleme (Liberasyon),
Blatinleme  (Reintegrasyon), Yenileme (Renovasyon), Yeniden Yapma

(Rekonstriksiyon), Tasima (Moving)] olarak siralanabilir.

> Yeniden Yapma (Rekonstriiksiyon): Korunmasi gerekli taginmaz kultur varlig

olarak tescil edilen ve tescil edilmesine iligskin gerekli 6zellikleri tagimasina
ragmen elde olmayan sebeplerle tescili yapilmamis ve / veya herhangi bir
nedenle yitirilmig olan yapinin, gerek kultur varhgi niteligi, gerekse kulturel
cevreye olan tarihsel katkilari agisindan, eldeki mevcut belgelerden
yararlanmak suretiyle kendi parsellerinde daha once bulundugu yapi oturum
alaninda, eski cephe 6zelliginde, ayni kitle ve gabaride, 6zgin plan semasi,
malzeme ve yapim teknigi kullanilarak, kapsaml restitisyon etudune dayall
olarak yeniden yapilmasidir.

> Saglamlastirma (Konsolidasyon): Yapinin malzemesinin, tasiyici sisteminin

veya Uzerinde bulundugu zeminin saglamlastiriimasi,

» Temizleme (Liberasyon): Bir kaltir varhidi Uzerinde yapilacak midahaleden

once 6zgun yap! elemanlarini, yapinin mekansal ve yapisal 6zellikleri ile aykiri
eklentileri belirlemek igin yapilan galismalardir.

> Bitunleme (Reintegrasyon): Bir kdltir varliginin eksik &gelerinin

tamamlanmasi ¢alismalaridir.

> Yenileme (Renovasyon): Yok olmus bazi &6gelerin yerine baska 6geler

koyarak, bir kultar varligini ilk haline yeniden donusturulmesi calismasidir.

» Tasima (Moving): Bir kiltir varhdini 6zgunligunu koruyarak yerini degistirme

calismasidir.



GENEL HUKUMLER

1.

Koruma planinda belirtiimemis detaylarda (duvarlar, acik — sert zemin iligkisi,
yol désemeleri, bina girisleri, kent mobilyalari vb.) bu planin eki olan Kentsel

Tasarim Projesi ve Rehberinde belirtilen karar ve hususlara uyulacaktir.

. Koruma plani kararlar dogrultusunda hazirlanacak her tur ve Olgekteki

planlama/projelendirme c¢alismalarinda goérsel batinltgin, 6zgin tim dogal
degerlerin ve yapisal 6gelerin korunmasi gerekmektedir.

Koruma Plani onama sinirlari iginde doku butinliguna ve sokak cephelerinde
gorunumu bozacak yapilagmalara izin verilmeyecektir.

Koruma plani onama sinirlari igerisinde her turli yapilasma / yikip yeniden
yapilma projelerinde, tim fonksiyon alanlarinda (konut, turizm, ticaret vb.)
gegerli olmak Uzere cephelerde; yapilarin mimari ve sanat tarihi agisindan
gosterdigi geleneksel ozelliklerinin ve yoresel mimari Uslubun devamliligini
saglamak esastir.

Bu planin onayindan énce Koruma Bolge Kurulunca projeleri uygun bulunmus
tescilli veya tescilsiz tim parsellerde koruma planinda aksine bir hukim olsa
dahi bu projeler gegerlidir. Uygulamalar bu projeler kapsaminda yapilacaktir.
Bunlardan, koruma plani kararlari ile mulkiyet durumlarinda terk, ihdas vb.
islemlerden dolayi olabilecek degisiklikler projelerin uygulanmasini etkilemez.
Ancak uygulama asamasinda parsel imar parseli haline getirilecektir.

Cephe hatti digsinda kadastral mulkiyet sinirlarinin imar plani ile gakismamasi
durumunda * 1.5 metre sapmalarda pléan degisikligi ve onayina gerek kalmadan
dizenleme yapmaya belediyesi yetkilidir. Yapilacak duzenleme ile yol, yesil
alan, meydan vb. kamusal alanlar kigultilemez ve daraltilamaz.

Koruma plani onama sinirlari igerisinde kalan sosyal teknik altyapi alanlarindan
bayukluk standardini saglayamayanlara, ilgili kurumdan uygun goéris almak
sartl ile minimum buydklik kosulu aranmaksizin ingaat izni verilir.

Koruma Planina gore parsellerin kamu kullaniminda kalan kisimlari, kamu eline
gecmeden insaat ruhsati dizenlenemez

Koruma plani onama siniri iginde yer alan parsellerde yapi yapilincaya kadar
parselin agik otopark, bahge duzenlemesi ve peyzaji yapilarak kullandiriimasina

Koruma Bdlge Kurulu izni dogrultusunda Belediyesi yetkilidir.



10. Koruma Plani onama sinirlar igcinde c¢evre Kkirliligine neden olabilecek
imalathane, sanayi ve montaj Uniteleri, depolama ve ¢evre sagligini olumsuz
etkileyebilecek tesisler yer alamaz.

11.Koruma plani onama sinirlari icinde yeni yapilagsmalarda parseller i¢inde yer
alan agaglar korunacaktir. Belediyesi’nce uygun goértlmesi kosuluyla zorunlu
durumlarda kesilen her 1 adet agag¢ icin parsel iginde uygun yerlere dnceligi
dogal peyzaj unsuru olan turunggillerden olmak tzere 1 adet aga¢ dikilecektir.

Kesilen her agag igin yeni bir agag¢ dikilmeden iskan izni verilmez.
UYGULAMA HUKUMLERI

A. Yetki ve Yontem ile ilgili Hilkkiimler

A.l. Bakim, Basit Onarim (Tadilat ve tamirat)

1. Planlama alaninda yer alan 1. Grup tescilli taginmazlardaki bakim, tadilat ve
tamiratlar Koruma Yuksek Kurulu'’nun 05.11.1999 tarih 660 sayil ilke kararinda
belirtilen esaslar ve ilgili ydonetmelikler cergevesinde Koruma Bdlge Kurulu izin
ve denetiminde yarutular.

2. Planlama alaninda yer alan 1. Grup digindaki tescilli tagsinmazlardaki bakim,
tadilat ve tamiratlar Koruma YUksek Kurulu’nun 05.11.1999 tarih 660 sayili ilke
kararinda belirtilen esaslar ve ilgili yonetmelikler ¢cergevesinde Koruma Bolge
Kurulu izin ve denetiminde yuaratalir. Koruma, uygulama ve denetim burosu
kuruimus olmasi halinde ise s6z konusu uygulamalar ilgili mevzuat
dogrultusunda KUDEB izin ve denetiminde yapilir.

3. Mevcut yasal duzenlemelere veya onayll bir plana gore ruhsat alarak
tamamlanmis tescilsiz yapilarda uygulamalar; yarurlikteki plan kosullari
dogrultusunda koruma bolge kurulu madarlGgunin izin ve denetiminde yapilir.
Koruma, uygulama ve denetim burosu kurulmus olmasi halinde ise s6z konusu

uygulamalar ilgili mevzuat dogrultusunda KUDEB izin ve denetiminde yapilir

A.2. Esasli onarim — Yeni Yapilanma

1. Planlama alaninda yer alan tescilli taginmazlardaki esash onarimlar Koruma
Yuksek Kurulu'nun 05.11.1999 tarih 660 sayili ilke kararinda esaslari
belirlenmis olan roéldve-restitisyon-restorasyon-rekonstriiksiyon vd. projeleri

uyarinca Koruma Bdlge Kurulunun uygun gorasu ile yapilir. Uygulamanin onayl



projesine uygun tamamlandigina dair denetleme sorumlusu mimar ve varsa
KUDEB yoksa ilgili idarelerin teknik raporu ile uygulama sonrasi fotograflarinin
koruma bdlge kurulunca deg@erlendirilerek uygun bulunmasindan sonra ilgili
yonetmelik dogrultusunda yapi kullanma izin belgesi verilir.

Planlama alaninda mevcut yasal dizenlemelere veya onayli bir plana goére
ruhsat alarak tamamlanmig ve tescilli parsellere komsu veya aralarindan yol
gegse dahi bu parsellere cephe veren tescilsiz
tagsinmazlardaki esasli onarim ve yeni yapilanmalara iligkin ilgili idarelerce
imar mevzuatina ve bu plan ile plan notlarina uygunluk gorusu ile iletilen projeler
Koruma Bdlge Kurulunun uygun goérlisu ile belediyesinin denetiminde yapilir.
Uygulama sonrasinda Koruma Bdlge Kurulu Midurligunian uygun goérus yazisi
dogrultusunda ilgili idarelerce yapi kullanma izin belgesi verilir.

Birinci ve ikinci maddede sayilanlarin diginda kalan tasinmazlarda esash
onarim ve yen yapilanma projeleri bu plan, plan notlari ve kentsel tasarim

rehberi dogrultusunda Belediyesinin izin ve denetiminde yapllir.

B. Miidahale Kararlarina iliskin Hiikiimler

B.1. Tescilli Tasinmaz Kiiltiir Varliklarina iliskin Hiikiimler

1.

3.

Planlama alani i¢cinde kalan ve Koruma Bolge Kurulu tarafindan tescil edilmis
anitsal yapilar ve sivil mimarlik o6rnekleri, bunlari tamamlayan 6zgun
mustemilatlar, avlular, bahce duvarlari, avlu/bahge kapilari ve agaglari ile
birlikte korunacaktir. Tescilli yapilarin her tirli onariminda dis cephelerde
pencere, kapl, sacak, pervaz, eli bogrinde, payanda, dikme, kiremit vb. mimari
elemanlari yok edecek degisiklikler yapilamaz. Binadaki tavan suslemesi,
ahsap oymacilik, duvar resmi, algi kabartma, vb. mimari 6geler yok edilemez.
Bu yapilarin, plan hikdmlerinin tanimlar kisminda kapsami belirtiimis olan
bakim ve basit onarim (tadilat, tamirat) uygulamalari ile onarim esnasinda
mimari 6geleri bozulmus yapilarda mudahaleler bu planin eki olarak onaylanan
kentsel tasarim rehberinde belirtilen esaslar ¢gergevesinde yapilacaktir.

Tescilli yapilarin parselleri kentsel tasarim projesinde tescilli yapi bahgesi olarak
gOsterilmis olup bunlarin bahge duzenlemeleri 660 sayil ilke karari uyarinca

hazirlanacak projelerde belirlenir.



B.2. Tescilsiz Yapilara iligkin Hiikiimler

1.

B.2.1.

Bu vyapilar koruma plani ve kentsel tasarim projesinde korunacak (K),
sagliklastirilacak (S) kodlar1 ve dneri kutle formlari ile gosterilmistir.

Yapilarin projelendirme esnasinda kentsel tasarim projesinde belirtilen acgik
alan — sert zemin — mustemilat kullanimlarina uyulacaktir. Ancak arazi
egiminden kaynakli zorunlu durumlarin ortaya c¢ikmasi halinde vaziyet
planlarinda bu kullanimlarin orani degistirilebilir. Ancak sert zemin orani imar
parselinin %20’sini agamaz.

Bu yapilarin onariminda, degistiriimelerinde ve yenilenmelerinde yoresel
mimariye uyumlu ve dokunun 6zgunligunu kaybettirmeyecek bir uygulamaya
gidilmesi esastir. Kent siluetini olumsuz etkileyebilecek konum ve yukseklikte
yap! yapillamaz ve cephe duzenlenemez. Projelendirme surecinde mudahale
kararlarinda (yeniden yapma, cephe yenileme vb.) kentsel tasarim rehberinde
belirlenmis olan hususlara uyulacaktir.

Bu yapi gruplan igerisinde daha onceden onayli imar planina gére ruhsat
alinmis ancak iskani alinmamis yapilar yapi grubuna bakilmaksizin ruhsata

esas projelerine uygun hale getirilecektir.

K (Korunacak) Kodlu Yapilar

Koruma planinda K kodu ile iglenmis yapilar yoresel yapilagsma 6zelliklerini
yansitan veya doku ile uyumlu veya oOnceki koruma plani uyarinca
ruhsatlandiriimig yapilardir. Bu yapilarin timuayle yikilmadan bakim, basit
onarim veya esasli onarim mudahaleleri ile korunmasi esastir. Bu midahaleler
ile korunamayacak derecede statik yonden yetersiz oldugu ilgili idaresince
tutulacak bir teknik rapor ile tespit edilen yapilar ise yikilarak yenilenebilir.

Bu yapilarin basit veya esasli onarimlari sirecinde; onayli projelerine aykiri tim
uygulamalar kaldirilacaktir. Bu eklenti ve kagak kisimlar kaldiriimadan basit
onarim veya esasli onarim izni verilemez.

Yapinin yikilarak yeniden yapilmasi durumunda taban oturumu ve yapi
yukseklikleri degistirilemez. Ancak halihazirda 2 kattan az olan yapilar 2 katl
olarak yapilabilir.

Yapiya yapilacak mudahaleler kentsel tasarim rehberinde belirtilien hususlara

gore yapllir.



B.2.2.

1.

B.2.4.

S (Sagliklastirilacak) Kodlu Yapilar

Koruma planinda S kodu ile islenmis yapilar taban oturumu ve gabari ydoninden
korunarak, cephe 6zellikleri yenilenecek yapilardir.

Bu yapilarin cephe yenilenmesi surecinde; plan Uzerinde belirlenen yapiya ait
kutle sinirlari disinda kalan tum eklentiler kaldirilacak, mulkiyet sorunlari
cozulecektir. Bu eklenti ve kagak kisimlar kaldiriimadan bakim, basit onarim
veya esasli onarim izni verilemez.

Plan Uzerinde gosterilmemis ise kat yukseklikleri mevcut yapinin yuksekligi
olarak kabul edilir.

Yapiya yapilacak mudahaleler kentsel tasarim rehberinde belirtiien hususlara

gore yapllir.

Oneri Kiitleler — Yeni Yapilasma

Koruma planinda oneri kitleler sirasiyla bos parsellerde yeni yapi, kaldirilacak
yapilar yerine yapilacak yeni yapl ve P kodlu adalarda yapilacak yeni yapilar
olarak belirlenmistir.

Kutlelerin en-boy olguleri plan Uzerinde gosterildigi gibidir. Yapilara cumba

yapilabilir. Cumbalar planda-beliflenmis-kitleninuzun-cephesine-enfazla-2,6x2
metre-ebadinda-olacak-sekilde-eklenerek kentsel tasarim rehberinde belirtilen

tipoloji dikkate alinarak yapilacaktir. Yeni yapilar orta veya dis sofali olarak
yapilabilir.

P kodlu adalarda yapilasma nizami ayrik ve TAKS:0,30 KAKS:0.90 olarak
belirlenmistir. Bu adalarda gorunidr kat yuksekligi 9,50 metreyi gecemez. Bu

adalarda en kiclk parsel blyikligu “C. ifraz, Tevhid ve Parselasyon

Kararlarina lliskin Hiikiimler” bashkli maddede belirlenmistir. Belirlenen bu

parselden daha buyuk yuzolgumlu parsellerde Uretilebilir ancak her durumda bir
yapinin taban oturumu 90 metrekareyi gegemez. Ada bazli veya iki yapinin yer
alabilecegdi buyuklUkteki parsellerde parselin tescilli yapilara olan komsuluguna
bakilmaksizin kentsel tasarim / vaziyet planlari ile mimari projeler Koruma Bolge
Kuruluna sunulacaktir. Koruma Kurulunun uygun gorusu alinmadan bu tip
parsellerde yapilasmaya gidilemez.

P kodlu adalarda kentsel tasarim projesinde yapi oturumu — sert zemin, agik
alan vb. hususlar proje butunliginlt saglamak amaciyla gosterilmistir.

Parsellerin yapilagsma surecinde baglayici degildir. Bu parsellerde yapilacak

8



yapilarin konumunda Yapi — parsel iliskisi analiz paftasinda gdsterilen tiplerden
herhangi birisi kullanilabilir.
Bu kapsamdaki tum vyapilar kentsel tasarim rehberinde belirtilen esaslar

cercevesinde projelendirilecektir.

B.2.5. Yeni yapilanma kosullari ve yapi ogeleri

1.

B.2.6.

B.2.7.

1.

Planlama alanindaki tescilli yapilarda goérilen ¢ikma, sagak, ahsap hatil vb.
0zgun mimari 6geler yeni yapilarda kullanilabilir.

Metalik giydirme cephe, yali baskisi benzeri yapay plastik ve turevi malzeme
kaplamalari, plastik ve algidan sahte stsleme elemanlari kullanilamaz.

Yapi malzemesi bina, avlu/bahg¢e duvari vb. tim yapilarda tas olacaktir. Tas
diginda seramik, tas taklidi ve tas kaplama vb. yontemler kullanilamaz.

Kat silmeleri, ¢orten, kose pahi vb. elemanlarda Uzerinde bulundugu yapinin
gorsel, islevsel butinlugu ve kullanilan malzeme ile uyumu saglanacaktir.
Planlama alanindaki yeni yapilar yukaridaki ilkeler dogrultusunda kentsel
tasarim rehberinde belirlenmis olan ¢ati, ¢gikma/cumba, kapi, pencere, plan

tipolojisi vb. esaslari dogrultusunda projelendirilecektir.

Mustemilatlar

Koruma planindaki tescilsiz parsellerde her bir yapi igin, birer adet olmak Uzere,
10 m?’yi gegmeyecek sekilde ve yiiksekligi 3 metreyi asmayacak mistemilatlara
izin verilebilir.

Mustemilatlara ¢ati yapilmasi zorunludur. Cati 6rtist Marsilya veya alaturka
kiremit diginda herhangi bir malzeme olamaz.

Mustemilatlar munferiden yapilamaz. Parseldeki diger yapilar ile birlikte
projelendirilmesi zorunludur.

Tescilli yapi parsellerinde mustemilat yapim talepleri yapinin 660 sayih ilke

karari uyarinca projelendirilmesi ile birlikte yapilir.

Avlu/Bahge ve i¢ Duvarlar

Planlama alaninda koruma planinin cephe hatti kararlarina aykirilik teskil
etmeyecek sekilde var olan ve 6zgln olan tag malzeme ile inga edilmis ve cephe

hatlarini olusturan avlu/bahg¢e duvarlari korunacaktir. Bu duvarlarda tamirat ve



tadilatlar aslina uygun bicimde kentsel tasarim rehberinde belirtildigi gibi
yapilacaktir.

2. Korunacak duvarlarin disinda kalan ve sokak cephelerini olusturan duvarlarin
kentsel tasarim rehberi dogrultusunda yenilenmesi zorunludur. Yeni yapilacak
olan ve sokak cephesini olusturan bahce/aviu duvarlari dogal tas malzemeden
yapilacak, yuksekligi yol kotundan +1.80 — 2.50 metre araliginda olacaktir. Kot
farki olan yollarda kademelendirme yapilabilir.

3. Parsel iginde kalan sinir veya set tanzim etmek amaciyla 6zgun olan tas
malzeme ile insa edilmig duvarlar da korunacaktir. Bunun diginda parsel
icerisinde veya komsuluk sinirini belirlemek amaciyla yapilacak duvarlar dogal
tas malzemeden yapilacak, yuksekligi en fazla 1,50 metre olacaktir.

4. Avlu/Bahge ve diger duvarlar yapilarin projelendirme surecinde vaziyet
planlarinda mutlaka belirlenecektir. Bunun disinda sinir belirlemek vb.
amaglarla yapilmak istenilen bahge/avlu duvari taleplerinde vaziyet planlarinda
uygulama detaylari ile birlikte hazirlanacak projeler tescilli tasinmaz
parsellerinde Koruma Bolge Kurulunca diger parsellerde ise belediyesince

onaylanmadan uygulamaya gegilemez.

C. ifraz, Tevhid ve Parselasyon Kararlarina iliskin Hiikiimler

1. Planlama alaninda kadastral dokunun korunmasi esastir. Koruma planinda P
simgesi ile gosterilen adalarda parselasyon yapilacaktir. Bu adalarda en kuguk
parsel buyukligu 300 metrekaredir. Plan butininde tevhit yapilamaz.

2. Koruma Amagcl imar Plani imar hatlarina uygun hale gelen kadastral parseller
imar parseli sayilir ve uygulamalar bu parsellere gore yapilir.

3. Koruma plani kararlari ile olusan ihdas ve kamusal alanlara terk iglemleri ise
ifraz — tevhid kapsaminda degildir Bu kapsamda, tescilli yapi parsellerinin
disindaki tim parsellerde ifraz — tevhid kapsaminda sayilmayacak olan ihdas
ve kamusal alanlara ait terk islemlerinde Koruma Plani kararlarini uygulamaya
Akcaabat Belediyesi yetkilidir.

4. Parsellerin kamuya terki gereken kisimlarinin terk islemleri yapilmadan

parsellerde insaat ruhsati duzenlenemez.
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D. Kotlandirmaya iligkin Hiikiimler

1.

Hicbir parselde mevcut arazi kotunu degistirmeye yonelik kazi ve dolgu
yapilamaz.

Aciga ¢ikan kat kazanmak veya kat adedini artirmak amaciyla kot alinan nokta
tespit edilemez.

Yenileme — yikip yeniden yapma surecinde mevcut yapinin zemin kat kotu +
0,00 olarak kabul edilerek kotlandirma yapilacaktir. Bu zemin kotu
Belediyesince tespit tutanagi ile belirlenir.

Subasman kotu 0.50 cm olarak belirlenmistir.

5. Planda onerilen kutlelerin kotu, binanin oturdugu dogal zeminin kose

ortalamasina goére verilir. Arazi egimli dahi olsa en fazla bir bodrum kat
yapilabilir. Ancak arazi egiminden dolayl binanin tim katlarinin gémulmesi
durumunda ilave bir bodrum kat daha yapilabilir.

Yapi yukseklikleri, zemin kat déseme Ustlinden sacak alt dizeyine kadar

Olculen yuksekliklerdir.

E. Alan Kullanimlarina iliskin Hiikiimler

1.

Koruma planinda yapi adalarinin arazi kullanim tarleri plan Gzerinde islendigi
gibidir.

Planlama alaninda plan degisikligi yolu ile dahi olsa gevreye gurultl, koku,
duman ile zarar veren gayri sihhi muesseseler kapsaminda kalan
imalathaneler, sanayi ve montaj uniteleri, depolama ve gevre sagligini olumsuz

etkileyebilecek tesisler yapilamaz.

E.1. Konut alanlari

1.

Koruma planinda konut alani olarak gosterilmis ada/parsellerde konut kullanimi
surdurulecektir.

Konut alani parsellerinde konut kullanimi ile birlikte ev pansiyonculugu yer
alabilir.

Bu parsellerin icindeki set tanzim etmek, arazi duzenlemek, sinir olugturmak vb.

nedenlerle yapilmis 6zgun tas duvarlar korunacaktir.
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E.2. Ticaret alanlani
E.2.1. Ticaret alanlarn (T1)

1. Bualanlarda plan Gzerinde gosterilmis kutle Uzerinden yapilagsmaya gidilir. Kutle
digsinda kalan bahge ticari amagla kullanilabilir. Ancak acgik alan olarak
duzenlenmis bu bahgeler Ustu ortulerek kapali mekén haline getirilemez. Agik
mekanlarin Gzerine kalici Ust 6rtl yapilamaz.

2. Bu alanlarda yeme — icme, hediyelik esya, el sanatlari Uretim ve satis vb.
fonksiyonlari diginda kullanimlar yer alamaz.

3. Bu yapilarda cephe, renk, malzeme, aciklik oranlari vb. 6gelerde dokusal
karakter ve butlnlik 6zelliklerine atif yapan tasarimlar yapilacaktir.

4. Bu alanlarda mustemilat yapilamaz.

E.2.2. Ticaret alanlar (T2)

1. Bu alanlarda plan Uzerinde gdsteriimis muadahale karari dogrultusunda
uygulama yapilir. Agik alan — sert zemin kullanimlarinda kentsel tasarim
projesine uyulacaktir.

2. Bu alanlarda Planli Alanlar imar Yénetmeliginde tanimlanan kullanimlar yer
alabilir.

4. Mevcut veya yeni yapillanma kapsaminda olusturulacak avlu veya bahgeler
ticari amacla kullanilabilir.

5. Bu parsellerin igcindeki set tanzim etmek, arazi dizenlemek, sinir olugturmak vb.

nedenlerle yapiimig 6zgun tag duvarlar korunacaktir.

E.3. Karma Kullanim Alanlar (Tercihli Kullanim Alanlari)

1. Bu alanlar koruma planinda ticaret+turizm+konut (TICTK), turizm+konut (TK),
ticaret-turizm (TICT) alanlari olarak belirlenmistir.
2. Mevcut veya yeni yapilanma kapsaminda olusturulacak avlu veya bahgeler

ticari-turistik amagla kullanilabilir.

E.3.1. Ticaret — Turizm — Konut (TICTK) Alanlari

1. Bu alanlarda uygulamalar plan UGzerinde belirlenmis mudahale karari
dogrultusunda gerceklestirilecektir. Geleneksel mimari bigimlerin ve dokunun
surdurulebilmesi amaciyla ticaret, turizm veya konut kullanimlari tercihe gore

belirlenir.
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2.

Sadece konut kullanimi halinde acgik alan, sert zemin, mustemilat
kullanimlarinda kentsel tasarim projesine uyulacaktir. Ticaret, turizm veya her
ikisinin bir arada yer aldigi kullanimlarda ise kentsel tasarim projesinde

elirlenen sert zemin alanlari % oraninda arttirilabilir.
belirl rt lanlari % 25 da arttirilabil

E.3.2. Turizm — Konut (TK) Alanlan

1.

Bu alanlarda uygulamalar plan Uzerinde belirlenmis muadahale karari
dogrultusunda gerceklestirilecektir. Geleneksel mimari bigimlerin ve dokunun
surdurtlebilmesi amaciyla turizm veya konut kullanimlari tercihe gore belirlenir.
Sadece konut kullanimi halinde acik alan — sert zemin kullanimlarinda kentsel
tasarim projesine uyulacaktir. Ticaret, turizm veya her ikisinin bir arada yer
aldigi kullanimlarda ise kentsel tasarim projesinde belirlenen sert zemin alanlari

% 25 oraninda arttirilabilir.

E.3.3. Ticaret — Turizm (TIiCT) Alanlari

1.

Bu alanlarda uygulamalar plan Uzerinde belirlenmis mudahale karari
dogrultusunda gercgeklestirilecektir. Geleneksel mimari bicimlerin ve dokunun

surdurtlebilmesi amaciyla turizm veya konut kullanimlari tercihe gore belirlenir.

E.4. Turizm Tesis Alanlari

1.

Koruma planinda butik otel olarak gdsterilmis tescilli parseldeki yapilarin
korunmasi esas olup, bu vyapilara mudahaleler 660 sayili ilke karari

dogrultusunda yapilacaktir.

E.5. Belediye Hizmet Alanlari (BHA)

1.

2.

Koruma planinda BHA notasyonu ile gosterilmis alanlarin kullanim amaci plan
Uzerinde gosterilmigtir.

Bu alanlarda uygulamalar plan Uzerinde belirlenmis muiudahale karari
dogrultusunda gergeklestirilecektir.

Koruma Planinda Havai Hat Destek Hizmetleri olarak goOsterilen alanda bu
ulagim tartndn idari ve teknik ihtiyacglari dogrultusunda gereken birimler yer
alabilir. Bu alanda emsal: 0.30, gorunur kat yuksekligi ise 9.50 metreyi
gecemez. Bu alan Havai Hat istasyonu ile bir bitiin olarak ele alinacaktir.
Alanda yapilasmaya esas projelerin Havai Hat Projesi ile birlikte hazirlanmasi
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zorunludur. Bu projeler Koruma Kurulu’'nca uygun bulunmadan yapilagmaya

gidilemez.

E.6. Dini Tesis Alanlari

1. Tescilli Orta Mahalle Cami’'nin yer aldigi bu alanda mudahaleler 660 sayili ilke
karari dogrultusunda yapilacaktir. Mevcutta Cami avlusunun altinda yer alan
kapali mekénlarda Cami ile iligkili sosyal ve kulturel faaliyetlerin surdurulecegi

birimler yer alabilir.

E.7. Kiltlirel Tesis Alanlari

1. Koruma planinda kdultirel tesis olarak gosterilen alanda plan Uzerinde
belirlendigi gibi sanat muzesi yer alacaktir.

2. Tescilli parseli de kapsayan bu alanda projelendirme butuncul olarak
yapilacaktir. 660 sayili ilke karari dogrultusunda yapilacak projelendirme
esnasinda muze kullanimi igin gerekli ek binalar, satig, sergi birimleri ve ticari

uniteler 6nerilebilir.

E.8. Sosyal Tesis Alanlari

1. Bu alanlarda sosyal yagsamin niteligini ve duzeyini artirmak amaci ile toplumun
faydalanacagi ve kentlilerin gunluk sosyal ihtiyaclarinin kargilanabilecegi
kullanimlar ile konukevi, misafirhane vb. fonksiyonlar yer alabilir.

2. Bu alanlarda uygulamalar plan Uzerinde belirlenmis mudahale kararlar

dogrultusunda gercgeklestirilecektir.

E.9. Mesleki Egitim Alanlari

1. Koruma planinda mesleki egitim alani olarak gdsterilmis tescilli parseldeki
yapilarin korunmasi esas olup, bu yapilara miudahaleler 660 sayil ilke karari

dogrultusunda yapilacaktir.

E.11. Gunubirlik Tesis (GB) Alanlari

1. Koruma Planinda gunubirlik tesis alani olarak belirlenmis parsellerde yapilasma
kosullari plan GUzerinde belirlendigi gibidir. Bu alanlarda kafe, g¢ay bahgesi,
eglenme-dinlenme vb. mekéanlar igceren gunubirlik kullanima esas ahsap

malzemeden kapali alanlar yapilabilir.
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2. Bu alandaki kapali alan kentsel tasarim projesinde gosterildigi boyutlarda
projelendirilecektir. Parselin bu kapali alanin diginda kalan kisimlarinin dogal
yapis| korunacaktir.

3. Bu alanda yer alan parseller butuncul olarak projelendiriimek zorundadir.

E.12. Acik yesil ve park alanlari

1. Bu alanlarda Koruma Bolge Kurulu karar ile peyzaj duzenlemelerinin
gerektirdigi sUs havuzu, pergola, wc., lavabo diginda herhangi bir yapi
yapilamaz.

2. Planlama alaninda yetismis tek ya da toplu capi 20 santimetreden buyuk

agaclarin korunmasi esastir.

F. Ulasim ve Teknik Altyapiya iliskin Hiikiimler

F.1. Ulasima iligkin Hiikiimler

1. Koruma Amagli imar Plani bitiiniinde tasit trafiginden arindiriimasi amaciyla
tum yollar yayalastirilacaktir. Belediyesince bu planda ana/aktarma istasyonlari
belirlenmis olan sistem igerisinde temiz ulasim sistemleri (elektrikli araglar, vb.)
kurulacaktir.

2. Koruma Planinda belirlenmis olan ana — aktarma istasyonlari ve bekleme
alanlarn dogrultusunda kentsel tasarim rehberinde belirtilen esaslara gore tum
sistem projelendirilerek uygulamaya gegcilecektir. Istasyonlarda yer alacak
duraklarin konumu ve ebatlari plan Uzerinde belirlendigi gibidir.

3. Tasit - yaya ayirimi net olarak belirlenmistir. Yaya yollarindan en kesiti 4 metre
Uzeri olanlari ise gerektiginde servis amagcli olarak 21.00 — 08.00 arasinda tasit
trafigine acilabilir.

4. Kentsel Tasarim projesinde yollar 3 sinifa ayrilmistir. Bu siniflamaya gore;

e Korunacak sokak — merdivenler; kadastral yonleri, egimleri ve 6zgun

kaplama bigim ve tas malzemeleriyle birlikte korunacaktir. Bu yollar
Koruma Bolge Kurulunun izni alinmadik¢a sokulemez, Uzerleri ¢imento,
har¢ beton ve benzeri malzeme ile kalici olarak kapatilamaz. Bu
yollardan plan tuzerinde Kultur Sokagi (Guvercinli Mektep Sokagt) olarak
gOsterilen ve gecmisten gelecege Akgaabati anlatan bir kultur yolu olarak
planlanan yol kentsel tasarim rehberindeki esaslara goére

duzenlenecektir.
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5.

e Yenilenecek sokak — merdivenler; beton, beton parke, kayrak tasi vb.

malzemenin tespit edildigi bu kesimler koruma planindaki cephe hattina
gore kentsel tasarim rehberinde belirtilen esaslara gore yenilenecektir.
e Oneri_yollar; kentsel tasarim rehberinde belirtilen esaslara gore
yapilacaktir.
Koruma planinda belirlenmis meydanlarda kentsel tasarim rehberinde belirtilen

esaslara gore uygulama yapilacaktir.

F.2. Teknik Altyapiya iligkin Hiikiimler

1.

Koruma plani sinirlari igerisinde aydinlatma, oturma, ¢op, yonlendirme levhalari
ve tabelalar gibi kent mobilyalari kentsel tasarim projesi Uzerinde isaretlenmis
yerlerde kentsel tasarim rehberinde belirtlen esaslar ¢ergevesinde
Belediyesince yapilacaktir.

Gorantu kirliligi yaratan su deposu, Ipg deposu ve gunes enerijisi vb. Sistemleri,
bu olumsuzlugu giderecek bicimde gunes enerjisi panellerinin ¢ati egimine
uygun sekilde yerlestiriimesi, diger donanimlarin ise c¢ati altina konulmasi
esastir.

Uydu antenleri yapi gorunumani olumsuz etkilemeyecek sekilde catida
konumlandirilacaktir.  Balkon ve bina cephelerine uydu anteni
yerlestiriimeyecektir. Her bagimsiz bolum igin ayri ayri uydu anteni yer alamaz,
tum birimlere hizmet edecek tek bir uydu anteni sisteminin kurulmasi ve uydu
antenin konulacagi yerin projede gosterilmesi zorunludur.

Koruma plani onama sinirlari igerisinde kentin gérunumunu etkileyen havai
hatlarin (elektrik, telefon vb.) yeraltina alinmasi esastir.

Koruma plani sinirlari icinde yeni yapilacak trafo yapilarinin cephelerinin
geleneksel yapr cephe dizeni oranlarina uyumlu olmasi zorunludur.
Hazirlanacak oneri projeler Belediyesinin 6n gorustu ile Koruma Bolge
Kurulunca onaylanmaksizin uygulamaya gecilemez.

Planlama alaninda goruntu Kirliligi ile gevre sagligi yonunden zarar yaratacak
sekilde ¢op toplama sistemleri tesis edilemez. Alan butinunde hidrolik yer alt
cop sistemi tesis edilecektir. Bu sisteme ait elemanlarin konumu plan Uzerinde
belirtiimis olup, kentsel tasarim rehberinde belirtilen esaslara gore

Belediyesince uygulama yapilacaktir.
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G. Jeolojik ve Jeoteknik Yapiya iliskin Hiikiimler

1.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan onaylanmis olan “Akgaabat Belediyesi
imar Planlarina Esas Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporunun” sonug ve éneriler
kisminda belirtilen kosullara uyulacaktir.

Planlama alani yerlesime uygunluk agisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte
Heyelan ve Kaya Dismesi (Kompleks Hareket) Sorunlu Alanlar (OA2-3) olarak
tek bir bolgede kalmaktadir.

Zemin-temel etit c¢alismalarinda, stabilite sorunlarina yonelik analizlerin
yapilarak kazilar, planlanacak yapi yukleri ve dig etkilerden kaynaklanacak
yuklerde dikkate alinarak yamag¢ boyunca stabilite analizleri yapilmali ve
gerekmesi halinde stabiliteyi saglayacak 6nlemlerin belirlenmesi gerekmektedir.
Parsel bazinda yapilacak zemin etitlerinde mevcut ve kazi sonrasi olusacak
sevlerde ayrintili sev duyarlih@r analizleri yapilarak; gerekmesi halinde alinacak
onlemlerin belirlenmesi gerekmektedir. Belirlenen bu Onlemlerin yapilagsma
oncesi mutlaka alinmasi zorunludur.

Planlama alaninda gbézlenen yari gomulu kayalar islah edilerek kaya dusmesi
riskini ortadan kaldiracak 6nlemler alinmalidir.

Yuzey, sizinti ve atik sularinin temel ortamiyla temas etmesini dnleyecek yamacg
boyunca etkili drenaj yontemleri mutlaka uygulanmahdir.

Parsel/bina bazli zemin etutlerinde inceleme alaninda 3 metre kadar gézlenen
dolgunun kalinligi ve vyayihmi ayrintili olarak belirlenmeli, dolgu insa
asamasinda kaldiriimahdir. Bina temelleri kesinlikle dolgulara tasirilmamahdir.
Yapi yukleri zemin niteligindeki ayrisma zonunun ince oldugu durumlarda,
Kabakdy, Besirli Formasyonlarinin muhendislik problemi bulunmayan saglam
kaya kesimlerine tagittirilmaldir.

Kendi, komgu parsel ve yol guvenligi saglanmadan insa asamasina
gecilmemelidir. Bitigik parsellerde kazidan etkilenecek yapilar varsa bu yapilarin
korunmasi i¢in gerekiyorsa temel ve yol kazisi yapilmadan once mutlaka
teknigine uygun istinat ve iksa sistemleri uygulanarak guvenlik saglanmalidir.
Mevcut ve ingsaat agsamasinda olusacak sevler agikta birakilmamali, teknigine
uygun istinat yapilari ile desteklenmelidir. Serbest kaya bloklari igin gerekli 1slah

onlemleri alinmalidir.
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10.Planlama alaninda egdimin ylksek oldugu vyerlerde yamac¢ stabilitesini
bozmadan egimin dusurlilmesine yonelik gerekli 6nlemler alinmalidir
(kademelendirme, teraslama vb.).

11.Yapilagma esnasinda yapi temelleri farkh tasima gucine sahip birimlere
oturtulmamali, mimkudn olmadi§i durumlarda ise farkli oturmaya karsi alinacak
onlemler belirlenmelidir.

12.Etat alaninda yapilasma oncesi olusturulacak butin kazilar kontrolll
yapilmalidir.

13.Her turli yapillasmada Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yonetmelik hikimlerine uyulmaldir.

14.Parsel bina bazinda yapilacak zemin etutlerinde temel tipi ve temel derinligi
belirlenmeli, temellerin oturacagi veya tasittirlacagi birimin muhendislik
parametreleri irdelenmeli (sisme, oturma, tasima glcu vb) ve sev stabilite
analizleri ayrintii olarak yapilmali, degerlendirmeler sonucunda olusacak

problemlere gore alinmasi gerekli dnlemler belirlenmelidir.

18



T.C.
KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI
TRABZON KULTUR VARLIKLARINI KORUMA BOLGE KURULU

KARAR
61.01/01
Toplanti Tarihi ve No: 21.02.2023 - 406 Toplant1 Yeri : AKCAABAT
Karar Tarihi ve No. : 21.02.2023 - 7632

Trabzon ili, Akgaabat ilgesi, Ortamahalle Mahallesi, Trabzon Kiiltiir ve Tabiat Varliklarint Koruma
Kurulunun 15.07.1997 tarih ve 2898 sayili karann ile koruma amagli imar plani onayli, Akgaabat
Ortamahalle Kentsel Sit Alamina yonelik hazirlanan 1/1000 Olgekli Ortamahalle Kentsel Sit Alam
Revizyon Koruma Amagh Uygulama Imar Plani, 1/5000 Olgekli Ortamahalle Kentsel Sit Alam Revizyon
Koruma Amagli Nazim Imar Plani ve Kentsel Tasarim Projesinin degerlendirilmesi istegine iliskin,
Akgaabat Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigiiniin 17.01.2023 tarih ve 32653 sayili yazisi ile Trabzon
Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun 26.04.1988 tarih ve 19 sayili, 18.02.1992 tarih ve 1506
sayil, 15.07.1997 tarih ve 2898 sayili kararlari, Trabzon Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun,
24.12.2009 tarih ve 2480 say1l1, 15.12.2011 tarih ve 200 sayili, 13.12.2013 tarih ve 1564 sayili, 16.04.2014
tarih ve 1743 sayili, 16.04.2014 tarih ve 1741 sayili, 25.06.2015 tarih ve 2402 sayili, 20.12.2020 tarih ve
6006 savili. 26.01.2021 tarih ve 6218 sayili, 30.09.2022 tarih ve 7358 sayili, 24.10.2022 tarih ve 7375
sayili, 21.11.2022 tarih ve 7428 sayili kararlari, Trabzon Kiiltiir Varliklarim Koruma Bélge Kurulu
Midiirliigiiniin 14.02.2023 tarih ve 1892835 sayili dosya inceleme raporu okundu, ekleri ve dosyasi
incelendi. yerinde yapilan goriismeler sonunda;

Trabzon ili, Akgaabat ilgesi, Ortamahalle Mahallesi, Trabzon Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim1 Koruma
Kurulunun 15.07.1997 tarih ve 2898 sayili kararn ile koruma amagh imar plani onayli, Akgaabat
Ortamahalle Kentsel Sit Alanina yo6nelik hazirlanan 1/1000 Olgekli Ortamahalle Kentsel Sit Alani
Revizyon Koruma Amagh Uygulama Imar Plani, 1/5000 Olgekli Ortamahalle Kentsel Sit Alam Revizyon
Koruma Amagh Nazim Imar Plam ve Kentsgl Tas' un Projesinin; 2863 Sayili Yasa kapsaminda

diizeltilerek uygun olduguna karar verildi. M *
%}:ﬂ: d S
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T.C.
TRABZON BUYUKSEHIR BELEDIYESI

MECLIS KARARI
Karar Tarihi: | 12.04.2023 Birlesim No: | 13
Karar No : | 359 Oturum : |1
Konusu : | Plan Degisikligi

Biiyiikgehir Belediye Meclisinin 10.04.2023 tarihli toplantisinda Imar ve Baymdirlik
Komisyonuna havale edilen Imar ve Sehircilik Dairesi Bagkanligi 31.03.2023 tarih ve E.91352717-
020-117043 sayil1 yazi1 okundu.

Akgaabat ilgesi Ortamahalle Mahallesi Kentsel Sit Alani Koruma Amagh 1/5000 Olgekli
Nazim ve 1/1000 Olgekli Uygulama Revizyon Imar Plani hakkinda oldugu goriildii.

Yapilan goriigme sonunda:

Akgaabat ilgesi Ortamahalle Koruma Amagli Imar Plani Trabzon Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim
Koruma Kurulunun 15.07.1997 tarih ve 2898 sayili karan ile onaylanmistir. Onayh ilk Koruma
Amagh Imar Planinin aradan gegen 23 yillik siire sonucunda uygulama siirecini tamamlamis oldugu,
gerek kullamcilarin gerek Akgaabat Belediye Baskanligi’min gerekse de kentin ihtiyaglarina cevap
veremez hale geldigi, bu kapsamda, giincel veriler dogrultusunda, mer’i Koruma Amagcl imar Plam
sorunlar ve kentin yeni gelisme egilimleri ve dinamikleri géz dniine alarak, Ortamahalle’de koruma ve
sagliklagtirma amacini gergeklestirebilecek, sosyal ve kiiltiirel degerleri gozeten “Ortamahalle Kentsel
Sit Alan1 Koruma Amagli Imar Plan1 Revizyonu” nun yapilma zorunlulugunun dogdugu, bu kapsamda,
“2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarim Koruma Kanunu” geregi Akgaabat ilgesi, Ortamahalle
Mahallesi, Kentsel Sit Alaminda “Koruma Amagli Imar Planlan ve Cevre Diizenleme Projelerinin
Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve Miielliflerine Iliskin Usul ve Esaslara Ait
Yonetmelik” ve “Mekansal Planlar Yapim Yoénetmeligi” kapsaminda yaklasik 8.5 hektarlik alanda
kamu hizmetlerinin aksatilmamas: amaciyla esgiidiimlii olarak caligmalar1 yapilarak hazirlanan
Ortamahalle Mahallesi 1/5000 6lgekli Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagl Revizyon Nazim Imar Plam
ve Ortamahalle Mahallesi 1/1000 6lgekli Kentsel Sit Alani Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar
Plani, Plan Agiklama Raporun, Plan Hiikiimleri ve eklerinin hazirlandig1 ve bu kapsamda da plan ve
eklerinin Trabzon Kiiltiir Varliklarimi Koruma Kuruluna goénderilmek iizere degerlendirilerek
esgudiimlii karara baglanmas talep edilmisti. Belediye Meclisimizin 17.05.2022 tarih ve 280 sayili
karar1 ile Kentsel Sit Alanina iliskin NIP-61449915 teklif numarali Ortamahalle Mahallesi 1/5000
olgekli Koruma Amagli Revizyon Nazim Imar Plam1 ve UIP-61218109 teklif numarali Ortamahalle
Mahallesi 1/1000 6lgekli Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar Plani, Plan Agiklama Raporu,
Plan Hiiktimleri ve eklerin uygun olduguna iliskin Oneri karar alinarak, 2863 sayili yasa ve bagh
yonetmelikler kapsaminda onaylanmak iizere Trabzon Kiltir Varliklarimi Koruma Bélge Kurulu
Miidiirliigline gonderilmisti. S6z konusu plan degisikligi teklifi, Trabzon Kiiltiir Varliklarim1 Koruma
Bolge Kurulunun 21.02.2023 tarih ve 7632 sayili karar ile diizeltilerek onaylanmis olup, karar
metninde "..Trabzon Ili, Akgaabat ilgesi, Ortamahalle Mahallesi, Trabzon Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kurulunun 15.07.1997 tarih ve 2898 sayili karari ile koruma amagh imar plam
onayli, Akg¢aabat Ortamahalle Kentsel Sit Alanina yonelik hazirlanan 1/1000 6l¢ekli Ortamahalle
Kentsel Sit Alani Revizyon Koruma Amagl Uygulama Imar Plani, 1/5000 6lgekli Ortamahalle Kentsel
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Sit Alam1 Revizyon Koruma Amagh Nazim Imar Plam ve Kentsel Tasarim Projesinin, 2863 sayili Yasa
kapsaminda diizeltilerek uygun olduguna karar verildi. " denilmektedir. Yapilan diizeltmede, Akgaabat
Ortamahalle Kentsel Sit Alan1 Koruma Amagh Revizyon Uygulama Iimar Plan1 Plan Hiikiimleri B.2.4.
Oneri Kiitleler-Yeni Yapilasma Baglikli 2.maddesi “...cumbalar, kentsel tasarim rehberinde belirtilen
tipoloji dikkate alinarak yapilacaktir.” olarak deglstmlmistir.

Yapilan degerlendirmede, Trabzon Biiyiiksehir Belediye Meclisinin 17.05.2022 tarih ve 280
sayili karar onaylanip Trabzon Kiiltiir Varliklarini Koruma Bélge Kurulunun 21.02.2023 tarih ve 7632
sayill karari ile dizeltilerek uygun gorillen Akgaabat Ortamahalle Kentsel Sit Alanina yonelik
hazirlanan 1/5000 olgekli Koruma Amagh Revizyon Nazim Imar Plani, 1/1000 6lgekli Koruma Amagh
Revizyon Uygulama Imar Plani, Plan Agiklama Raporu, Plan Hiikiimleri ve Kentsel Tasarim
Projesinin uygun oldugu miitalaa edilmistir.

5216 sayili yasanin 7(b) ve 7(c) maddeleri geregince; Akgaabat ilgesi, Ortamahalle Mahallesi,
Kentsel Sit Alanina yénelik hazirlanan 1/5000 6lgekli Koruma Amagli Revizyon Nazim imar Plam,
171000 6lgekli Koruma Amagh Revizyon Uygulama Imar Plani, Plan Agiklama Raporun, Plan
Hiikiimleri ve Kentsel Tasarim Projesinin uygun goriildiigiine dair Imar ve Baymdirlik Komisyon
raporunun oya sunularak oy birligi ile kabuliine, geregi i¢in evrakin Imar ve Sehircilik Dairesi
Bagkanligina gonderilmesine karar verildi.12.04.2023
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