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1. PLANLAMA ALANI GENEL DEGERLENDIRME

Planlamaya konu olan alan Bartin Ili, Amasra Ilcesi, Kalesah Mahallesinde kayitli 202
ada 1 parselden olugmaktadir. Alanin yiizolglimii 1.883 metrekaredir. Bu alanin yer aldig:
Amasra ilgesi, Karadeniz Bolgesinde Bartin il merkezinin 17 km. kuzeyinde yer alir. Amasra
ilgesi deniz seviyesinde Bartin il merkezine ve Kurucasile ilgesine komsu olarak kurulmustur.
Ilce karayolu ulasimmin dogrudan saglandigi Kastamonu-Cide Kkarayolu Uzerinde
konumlanmaktadir. Surlar ve kayaliklar arasinda yerlesen Amasra kenti gegmisten giiniimiize

onemli bir liman ve kiy1 6zelligi tasimaktadir.

Amasra ilgesi, Karadeniz Bolgesinin Bati Karadeniz boliimiiniin kiy1 kesiminde yer alan
Bartin ilinin 4 ilgesinden denize kiyisi olanlardan biridir. Bartin ilinin dogusunda ve il
merkezine 19 km mesafede yer alan Amasra ilgesi, batisinda Merkez Ilgesi, dogusunda

Kurucasile ve guneyinde ise Ulus ilceleriyle cevrilidir.
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Sekil 1: Amasra Ilgesi, Ulke Ve Bolge I¢indeki Yeri

Amasra ilgesinin yuzolgimi 178.8 km? olup toplam niifus bakimindan 4 ilge igerisinde
3. sirada yer almaktadir. Amasra, Bartin'in kuzeyinde dik yamaglar1 Karadeniz'le bulusturan
yedi tepe, bes yarimada ve iki ada iizerinde kurulmustur. Amasra yerlesiminde Boztepe, Kum,
Kalesah, Kalei¢i ve Fatih Mahalleleri olmak iizere 5 mahalleye bulunmaktadir. Boztepe ve
Kalei¢i Mahallelerinin tamamu sit alani sinirlart i¢erisinde kalirken Fatih ve Kum Mahallelerinin
bir kismu sit alan1 sinirlari i¢erisinde kalmaktadir. Kum mabhallesi 2.904 kisi ile en ylksek niifusa

sahip mahalle iken Boztepe Mahallesi 237 kisi ile en diisiik niifusa sahiptir.




Bu idari yapilanma igerisinde Planlama Alani Kalesah Mahallesinde yer almaktadir.

Planlama alani uydu goriintiisii ise asagida sekil 3’te verilmistir.

Sekll 2: Planlama Alani Uydu Goriintiisii

Planlama alani ilgenin giineydogu bolgesinde yer almaktadir. S6z konusu alana ulagim
ilcenin merkezinden gecen Biilent Ecevit caddesinden (Kurugesme — Cide Yolu) ayrilan Cesm-
i Cihan Sokagindan saglanmaktadir. Hastane ve okul gibi kentsel kullanimlara olan yakinlig:

ile de ulasim agisindan avantajli konumdadir.




Sekil 3: Planlama Alaninin Yerel Ulasim Agmdaki Yeri

2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi veri tabanina goére Amasra ilge niifusu
14,086 kisidir. Hane halk: biiyiikliigii Amasra ilgesinde 2,58 dir. Planlama alani olan Kalesah
Mahallesi niifusu ise 1778 kisidir ve hane halki biiyiikliigi 2,64 seklindedir. Amasra ilgesinin
niifusunda diizenli olarak bir azalma goriilmektedir. Planlama alan1 Kalesah Mahallesinin

niifusunda ise yillar icerisinde ufak azalig-artiglar goriilmektedir.

2.DOGAL YAPI VERILERI
2.1. iklim

Amasra ilgesinde de Karadeniz kiyilarina 6zgii her mevsim yagish orta kusak iklimi
goriliir. Yillik sicaklik farklari azdir. Yazlari serin, kiglart 1lik geger. En yagisli mevsim
sonbahardir. En soguk ay Subat, en sicak ay Agustostur. Bir yilin 250 giinii tamamen ac¢ik veya
parcali bulutlu,115 giinii ¢ok bulutlu ve yagish gecmektedir. Ortalama bagil nem orani1 % 72,3
tiir. Hakim riizgdr Poyraz olup, Yildiz, Karayel ve Lodos riizgarlarina da acgiktir. Deniz suyu

sicakligi yaz aylarinda ortalama 20,8 derecedir.




BULGARISTAN - Y \
oo \ K A R A D E N | Z \ o
Lornie e N \ GURCISTAN
o . . )
KIRKLARELI \ T (sinor
IO RN y;annnf‘ e
- N 2onGULEAK ) -
AP J e v W KASTAMONU s
<+ }_ o FEKIRDAG [ ISTAI P #3 S o \_/‘\\ »
. — -/ an? SAMSUN ., _ . e
% Y KARABUK T, £ T o ATRIZE \
EL . plizce O TRABZON ™ . wos )
2 iy . AMASVA GIRESUN < ERMENISTAN
SAKARYA BOLU CANKRI CORUN o A
L o
== TORAT simisHasie BAYBURT
J 3 ) c
o
ERZURUM
BILECIK ANKARA o AGR
ESKISEHIR o KIRIKKALE c
o a shas. &
(KOTAHYA . YOZGAT & ERZINCAN
@ S
KIRSEHIR TngeL
s o BINGOL .
- manisa . ® L5
ER - [ Kavseri
NEVSEHR; © o BiTLIS -
izuir 5 ELAZIG o 7
AKSARAY MALATYA /
o {
< slRT
oy DIVABAKIR  BATMAN - o Sy
L J KoMYA NIGOE o a Wwkarl 4
A ) 3 |ABAMAN A
o \OIseARTA o .
BURDUR { —
k\\ 1 MARDIN /E‘RN”;"" o
g ° Sy
ANTALYA 7 p
e / IRAK
p /
TURKIYE IKLIM BOLGELERI HARITASI
/ Karasal iklimler
A KD ENIZ y ISARETLER )
~1 { SURIYE || Dot Anadolu Karasal IKiimi
- N I Karadeniz Iklimi Ig Anadolu Karasal Ikiimi
7 \:l Akdeniz [klimi Ganeydogu Anadolu Karasal Iklimi
[s025 0 50 10 150 i
Kaynak- Tiirdye lidim Bélgeleri | ATALAY 2004 cografi y Kin [T] Marmara Ikimi Trakya Krasal Ilimi

Sekil 4: Tiirkiye Tklim Bolgeleri Haritast
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Sekil 5: Amasra llgesine Ait Hakim Riizgar Yonii

2.2. Jeomorfolojik Yapa

Amasra ilgesi tipik Karadeniz cografik yapisina uygun bigimde denize paralel
konumlanan yiikseltilerin kuzey yamagclart ile bu yamagclarin deniz seviyesinde birlestigi
kesimlerdeki diizliik alanlardan olusmaktadir. Tekke Tepesi, Kiiciik Ada, Boztepe ve Zindan
adalarinin dag eteklerindeki aliivyal alana baglanmasiyla olusan yarimada ile bunun Kum
Mahallesi olarak adlandirilan karayla baglantisini saglayan kiy1 oku alanin jeomorfolojik
yapisint tarifler. Ilgenin denizle iliskisi ise kent cevresindeki daglarin denize paralel uzandiklari

icin agirlikli olarak dik kayaliklarla kurulmustur. Kumsal vb. olusumlar ise sadece iki liman




sahilinde gorulmektedir. Amasra ilgesi genel itibariyle kuzey yamaglarmin egimli — engebeli

arazileri ile bu yamaglarin birlestigi deniz seviyesindeki diiz bir morfolojik yapiya sahiptir.

Planlama alaninda egim durumu degerlendirildiginde, alanin en diisiik kotunun kuzey
kesiminde 31 metre oldugu, bu kottan giiney yoniinde yiikselerek 50 metreye kadar ulastigi
goriilmektedir. Egim degerinin ise %20-25 araliinda oldugu alanda nispeten homojen ve

yamag formlu bir arazi plastigi hakimdir.

GOSTERIM
E PLANLAMA SINIRI

EGIM
| DbEGERLER

’ - 0- 839,507 6863
- 839,507.6864 - 2.518.523.050
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l:l 4,029,636.895 - 5 876,553.802

= 4 i : !, \ - 5,876,553.805 - 5,570,387 624

i / o & 7 ,i’ : ,' e - 9,570,387.625 - 42,814 802

Sekil 6: Planlama Alani Egim Analizi

Amasra ilgesinde arazinin engebeli olmasi, ¢ok biiylik oranda sirt ve yamaclardan
olusmasi nedeniyle gok c¢esitli baki yonleri ortaya ¢ikmaktadir. Planlamaya konu alanda ise
hakim baki yonii kuzey ve kuzeybati olan bir arazi modeli bulunmaktadir. Planlama alani baki

analizi agagida gosterilmistir.




GOSTERIM

D PLANLAMA SINIRI
B

| B
E KUZEYDOGU (22 567.5)
[ eosvmrsnzs
- GONEYDOBU (112 51575
I coveroersanas
- GUNEYBATI (202.5-247 5
- BATI (247 5-292.5)
- KUZEYBATI (282.5-337.5)
- KUZEY (337.5-360)

Sekil 7: Planlama Alan1 Baki Analizi

2.3.Jeolojik Yap1

Bartin ilinin 1/25.000 6lg¢ekli inceleme alanimi da kapsayan genel jeoloji haritasina

bakildiginda bolgede paleozoikten baslayan ve aktiiele kadar uzanan birimler mevcuttur.

Bolgenin temelini Orta Ordovisiyen-Alt Devoniven yasli Eregli formasyonu olusturur
ve lizerinde birbirleri ile gecisli olan Orta Devoniyen-Alt Karbonifer yash Yilanl formasyonu,
Ust Viziyen-Ust Namuriyen yash Alacaagzi formasyonu, Westfaliyen yasli Karadon
formasyonu yer alir. Permo-Triyas yash karasal Cakrazboz formasyonlar birbirleri ile gegisli
olup daha yasli birimleri agisal uyumsuzlukla orterler. Karasal kirintilar izerine uyumsuz olarak
birbirleri ile yanal ve dikey yonde gegisli olan Malm-Apsiyen yash inalt1 formasyonu, Alt
Kretase yasl Kilimli formasyonu, Ust Kretase yash Yemislicay formasyonu, Ust Kampaniyen-
Alt Eosen yasli Akveren formasyonu, Alt-Orta Miyosen yasli Caycuma formasyonu ve
Kaynarca uyesi yer alir. Kuvaterner yasli guncel ¢Okeller uyumsuz olarak yasli birimleri

orterler. Planlamaya konu alanda olusmus formasyon ise Kilimli Formasyonudur.




2.3.1.Planlama Alaninin Yerlesime Uygunluk Durumu

Planlama alan1 simirimi da kapsayan imar planina esas jeolojik- jeoteknik etut raporu
Bartin il Afet ve Acil Durum Miidiirliigii’nce 02.08.2011 tarihinde onaylanmistir. Hazirlanan
bu calisma Amasra ilgesi merkez yerlesiminin tamamini kapsamaktadir. Rapor sonucunda

yerlesime uygunluk degerlendirmesine gore alan;
1. Uygun Alanlar (UA-2)
2. Onlemli Alanlar
2.1. Deprem Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar
2.1.1 Sivilasma Tehlikesi A¢isindan Onlemli Alanlar (OA1-1)
2.1.2 Heyelan ve Kaya Diismesi Agisindan Sorunlu Alanlar (OA-2.3)
gruplarina ayrilmstir.

Planlama alaninin ¢ok biiyiik kismi bu degerlendirme gruplarindan Heyelan ve Kaya
Diismesi Acisindan Sorunlu Alanlarda (OA-2.3), kuzey yoniinde kigciik bir bolumii ise
Sivilagma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlarda (OA1-1) kalmaktadir.

Bu alanlar s6z konusu etiit raporunda asagidaki gibi tanimlanmaistir.

Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar (OA-1.1)

Etlit sahasinda yapilan sivilagma risk analiz hesaplarinda sivilasma agisindan risk

tasidig1 goriilmiistiir. Bu nedenle (OA-1.1) olarak adlandirilmustur.

Heyelan ve Kaya Diismesi Acisindan Sorunlu Alanlar (OA-2.3)

Etiit sahasinda yapilan saha gozlemleri ve sondajlarda daha onceden toprak hareketi
oldugu saptanmistir. Yine egimin yiiksek oldugu yerlerde muhtemel kaya diisme tehlikesi

acisindan risk tasidig1 goriilmiistiir. Bu nedenle (OA-2.3) olarak adlandirilmustir.
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Sekil 8: Planlama Alani Yerlesim Durumu

Bartin ili, Kuzey Anadolu Fay’ina kusbakisi 132 km. uzakliktadir. Kuzey Anadolu Fay1
boyunca olusan sismotektonik faaliyetlere sik rastlanilmistir. Bugiine kadar Diizce-Bolu-
Gerede-Tosya-Ladik Kuzey Anadolu Hatti boyunca orta-yiiksek yikici alti adet deprem
kaydedilmistir. Bunlardan Bartin’a en yakini 12/11/1999 tarihli Diizce Depremidir. Ve bu
deprem 7.2 biiyiikliiglinde olmustur.

Sekil 9.Tiirkiye Depremsellik Haritas:

11




Bartin’da bilinen en biiylik deprem ise 3 Eylil 1968 tarihinde gerceklesen 6.5
biiylikliigiindeki depremdir. Karadeniz kiyr seridinde meydana gelen, aletsel olarak
kaydedilebilen depremler i¢inde en biiyiik olanidir. Orta biiyiikliikte olarak degerlendirilmesine
ragmen Bartin, Amasra ve cevrelerindeki kdylerde dnemli hasara yol agmis ve can kaybina
neden olmugstur. Resmi raporlara gore 24 kisi hayatin1 kaybetmis, yiizlerce kisi yaralanmus,
binlerce ev hasar gérmiistiir. Deprem Istanbul, Ankara, Bursa ve Samsun gibi ¢evre illerde de
hissedilmistir. Bartin depreminin ana sok merkez iistii ISC (International Seismological Center)
tarafindan Amasra'nin 10 km kuzeyinde, deniz i¢inde gosterilmistir. Kiy1 30-40 cm kadar
yiikselmigtir. Aragtirmacilar, depremin olusum nedenini, ¢ok kirikli ve fayli olan deprem
bolgesinde jeolojik olarak nispeten genc¢ faylarin kiiciik Olciide harekete gecmesiyle
aciklamigtir. Amasra ile Cakraz arasinda boyle bir faym olusturdugu kiyr yamacinin, deniz
seviyesine nazaran 35-40 cm kadar yikselmesi bu tur hareketlerin agik bir kanit1 olarak ileri
stiriilmiis, merkez {iistiinde aliivyonlarda c¢atlaklar gézlemlendigi ve heyelanlara rastlandigi
belirtilmistir. Planlama alanmin yer aldigi Amasra, Turkiye Deprem Bdlgeleri Haritasi’na

(2018) gore orta-st derecede deprem bolgesi sinirlart igerisinde yer almaktadir.

3. PLANLAMA ALANINA ILiSKIN YURURLUKTEKI
PLANLAR

3.1. UST OLCEKLIi PLANLAR

Planlama Alanini kapsayan tist 6lgekli planlar sirasiyla; Zonguldak — Bartin - Karabik
Planlama Bélgesi 1/100.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani ile 1/25000 Bartin ve Bartin Kiy1
Kesimi Planlama Alt Bélgesi Nazim Imar Planidir. S6z konusu bu planlarda planlamaya konu
olan alan kentsel yerlesik alan olarak goziikmektedir.

12




Sekil 11: 1/25000 Olgekli Nazim imar Plani

13




3.2. NAZIM iMAR PLANI

Planlamaya konu olan Kalesah Mahallesi 202 ada 1 parsel, Iller Bankasinca yaptirilan
ve Amasra Belediye Meclisince 2019 yilinda onaylanarak yiiriirliige giren 1/5000 o&lgekli
Amasra (Bartin) Ilave+Revizyon Nazim Iimar Planinda gelisme konut alan1 olarak planlanmis
ancak s6z konusu planin aski siiresinde yapilan itirazin kabulii ile ticaret — turizm — konut karma

kullanim alanina degistirilerek plana islenmistir.

00

I
| —

.T‘A

Sekil 13. Planlama alanmin Mer’i Nazim imar Plam Yiiriirliik hali
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3.3. UYGULAMA iMAR PLANI

Planlamaya konu olan Kalesah Mahallesi 202 ada 1 parsel, Iller Bankasinca yaptirilan
ve Amasra Belediye Meclisince 2019 yilinda onaylanarak yiiriirliige giren 1/1000 &lgekli
Amasra (Bartin) ilave+Revizyon Uygulama Imar Planinda Ayrik Nizam, 4 kat 0.40/1.60
TAKS/KAKS oranlari ile gelisme konut alani olarak planlanmig ancak s6z konusu planin aski
stiresinde yapilan itirazin kabulii ile E:1.60, Yengok=12.50 metre yapilagma kararlari ile ticaret

— turizm — konut karma kullanim alanina degistirilerek plana islenmistir.

Sekil 15. Planlama alaniin Mer’i Uygulama Imar Plan1 Yiiriirliik hali

15




4PLANLAMA ALANINA ILISKIN MEVCUT DURUM
DEGERLENDIRMELERI

4.1. PLANLAMA ALAN SINIRI

Planlama alani 1/1000 &lgekli halihazirin E28-C-03-B-2D paftasinda yer almaktadir. Bu
hélihazir UTM 3 derece ITRF 96, dilim no 33 projeksiyonundadir. Planlama alan1 sinirlart ve

pindeksi asagida gosterilmistir.

E28-C-03-B-2D

Sekil 16: Planlama Alan Smir1 Ve Pindeksi

4.2. ARAZI KULLANIM DURUMU

Planlama alani bos alan statlisuinde olup, alana hakim herhangi bir arazi kullanim deseni
bulunmamaktadir. Ote yandan alanin kuzey, giiney ve dogu yénlerinde konut alanlari
bulunurken, batisinda ise herhangi bir arazi kullanim deseni bulunmadig: tespit edilmistir.

Bununla birlikte alanin bati ve gilineybati yonlerinde 3. ve 1. Derece arkeolojik sit alanlari
bulunmaktadir.
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Tablo 1: Planlama Alani Kent Karakter Tablosu
Alan Adi Durum (m2)

BOS ALAN 1.883

.

e T T T g

Sekil 17: Planlama Alan1 Arazi Kullanimi

4.3. MULKIYET DURUMU

Planlama alanini olusturan 202 ada 1 parsel 0zel miulkiyete konu olup, imar
uygulamalari ile kadastral durumundan doniismiis tapuda kayitl bir imar parselidir. Planlama

alanina ait tapu belgesi ekte sunulmaktadir.

5,ARASTIRMA VERILERININ DEGERLENDIRILMESi VE
MUDAHALE BiCIMLERI/ONGORULERI

Bartin 1li, Amasra Ilgesi, Kalesah Mahallesi 202 ada 1 parselde kayith tasinmaz
tizerinde Uygulama Imar Plam degisikligi alanin sosyal, ekonomik ve fiziki bilgileri ile bir

senteze ulasilarak yapilagmanin konut odakli gelismesini amaglamaktadir.
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5.1. SENTEZ VE DEGERLENDIRME

Uygulama imar plani degisikligi kapsaminda analizlerden elde edilen veriler, saha
caligmalarinda yapilan tespitler ve kurum goriisleri irdelenerek bir sentez degerlendirilmesine
gidilmistir. Bu irdelemeler ile bir esik sentezi degerlendirmesi yapilarak dogal ve yapay esikler

tespit edilmistir.
5.1.1. Esik Sentezi

Planlama alaninda yapilan analizler neticesinde mutlak tarim alani, orman, dere, afet vb.
yonlerde dogal, karayolu, demiryolu, enerji nakil hatt1 vb. yapay esik olarak ele alinabilecek
herhangi bir unsur tespit edilmemistir. Zaten plan degisikligine konu olan parsel halihazir
durumda imar planina konu edilmis olup yapilasmasini engelleyecek bir duruma haiz de
degildir.

5.1.2. Kurum Goriisleri

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin; 4. Bolimunin, Mekansal Planlarin

Yapimina Dair Esaslar, Arastirma ve analiz baglikli kisminda;

“MADDE 8 — (1) Mekansal planlarin, plan degisiklilerinin, revizyon ve ilavelerin hazirlanmasi
stirecinde, kamu kurum ve kuruluslart veya plan miielliflerince planin tiiriine ve kademesine
gore bu Yonetmelikte genel baghklar halinde belirtilen konularda ilgili kurum ve
kurulugslardan veri, goriis ve oneriler elde edilerek gerekli analiz, etiit, arastirma ve ¢alismalar

yaptlir. “denilmektedir.

Bu anlamda, s6z konusu alanin yiiriirliikteki imar plant kapsaminda kalmasi ve plan
degisikligi olmasi nedeniyle tiim kurumlardan goriis alinmasi yerine planlama konusu ile ilgili
kurumlardan goriis alinmasinin yeterli olacagi degerlendirilmistir. Bu kapsamda planlama
konusunun “karma kullanim alaninin” ayni bityiikliikte “konut kullanim” alanina degistirilmesi
ve alanin 6zel mulkiyete konu olmasi, herhangi bir kentsel sosyal donati alani veya yol
degisikligi icermemesi, mer’i imar planin ana kararlarini degistirmemesi, planin dil birligini ve
biitiinciilligiinii bozmamasi nedenleriyle kurum goriislerinin alinmasi gerekli goriillmemistir,
Bununla birlikte goriis alinmas1 gereken Amasra Belediyesinin goriisii ise plan inceleme ve
onama siirecindeki kararina gore zaten alinmis olacagi i¢in Belediyesi nezdinde de bir goriis

yazis1 olusturulmamustir.
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6. PLAN GEREKCESI VE KARARLARI

Amasra kenti bulundugu cografik konum nedeniyle kentsel gelisme olanaklari son
derece smirli bir yerlesimdir. Karadeniz kiyilarmin engebeli ve yerlesime izin vermeyen
yapisinda antik donemden beri yerlesime konu olan kesimleri giiney yoniinde topografyanin
izin verdigi 6l¢iide gelismeye konu olmus ve bugiinkii smirlarma ulasmistir. Ote yandan kentin
gelismesini kisitlayict bir diger unsur ise kuzeydeki Karadeniz haricinde tiim yonlerden kenti
cevreleyen arkeolojik ve dogal sit alanlaridir. Bu alanlarin 6nemli bir kismi1 1. Derece statiiye
haiz olup yap1 yasakli alanlardir. Gerek arazi plastigi gerekse de yapilagmaya kapali sit alanlar

kentin gelisme yOniiniin son derece sinirli olmasina yol agmustir.

Bu kosullar altinda kent genelinde yapilan ve yiiriirliglinii devam ettiren imar plani ile
ortaya konulmus olan arazi kullanim verileri de bu kisitlilik halinin gostergesidir. 2019 yilinda
onaylanmis olan Nazim ve Uygulama Imar Plan1 Plan A¢iklama raporundan elde edilen verilere
gore imar planinin toplam alani 205 hektardir. Bunun 147,52 hektar1 uygulama imar planina
konu olup, dogrudan konut alanlar1 ise bu alanin ancak % 33,25’ine karsilik gelen 49.06
hektardir. Konut alanlarinin gelisme konut alani olarak planlanmis yani yapilagsmaya heniiz

konu olmamig kismi1 da sadece toplam alanin %10 u kadardir.

Normal sartlar altinda bir kent biitiiniinde planlama alaninin %45°1 kentsel sosyal
donatilar ile yol alanlarindan, %151 konut dis1 kullanim (ticaret, idari alanlar, ¢calisma alanlar1
vb.) alanlarindan kalan %40’1 ise konut alanlarindan olugmaktadir. Bu teorik ¢erceve aslinda
fiili uygulamada konut alanlar1 yoniinden en az orani gostermektedir. Yani konut alanlari
aslinda bu %40’lik oranin {lizerine ¢ikmaktadir. Bu durum goz ard1 edildiginde bile Amasra’da
konut alanlar1 %33’liikk seviyesi ile teorik ¢ergevede ¢izilmis %40°lik oranin ¢ok altindadir.
Kentin yukarida bahsedilen kisithiliklarindan kaynaklanan bu husus Amasra’da konut
alanlarinin yetersizliginin ¢ok net bir gostergesidir. Konut alanlarindaki bu yetersizlik haliyle
kentte konut {iretim piyasasini da olumsuz yonde etkilemekte konut arzi talebi karsilamaktan

uzak kalmaktadir.

Plan degisikligi ile ticaret — turizm — konut karma kullanim alanindan konut alanina
doniisiimii saglayacak onerinin bu anlamda kentin konut alani ve arzindaki eksiklik noktasinda

olumlu etkileri olacag1 ¢ok agiktir.

Ote yandan degisiklige konu parselin askiya cikarilan Uygulama Imar Planinimn ilk
halindeki kullanim kararimin da konut oldugu géz 6niine alindiginda planin aslinda bu kesimde

bir konut gelisimi Onerdigini de gostermektedir. Daha sonra aski itirazlarinda yapilan
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degisikligin planin ana kararlar1 ile Ortiismemistir. Zira plan kurgusunda séz konusu bdolge
geligsme konut alani olarak tasarlanmis ve bu sekilde temel plan kararlar tiretilerek Uygulama
Imar Plan1 Semasi olusturulmustur. Nitekim Uygulama imar planmin mer’i durumuna
bakildiginda plan degisikligine konu taginmazin bulundugu kesimden baska bir alanda karma
kullanim alanina doniik bir plan kararmin olmadigi goriilmektedir. Planin kentsel kullanim
bolgelemesinde s6z konusu alan aslinda gelisme konut alanidir. Sonradan planin bdlgelemeye
dayal1 ana kararlarina uyumsuz olacak sekilde karma kullanim alanina ¢evrilmistir. Hatta dyle
ki mer’i imar planinin plan agiklama raporunun “Plan Kararlar1” baslikli planin 6ngdrdiigii tim
kullanimlarin detaylar ile aktarilmis oldugu boliimde ticaret — turizm — konut bashig: hig yer
almamaktadir. Yani yiiriirliikteki imar Planmin ana kararlar1 arasinda karma kullanimin ticaret
— turizm — konut tiirevi bir fonksiyon olarak hig¢ ele alinmamistir. Tiim plan genelinde sadece

bu parsele haiz bir durum defakto olarak aski siirecinde gelismistir.

Bu bakimdan gerek Nazim planin ana kararlarina uygun bi¢cimde gerekse de kentin
konut alani ihtiyacinin karsilanmasi bakimindan s6z konusu taginmaz {izerinde karma kullanim
alanindan konut alanina degisimi 6ngoren plan degisikliginin plan biitlinliigii, planlama esaslar1

ve sehircilik ilkeleri ile uyumlu oldugu degerlendirilmistir.

Kentin konut alan1 ve buna bagli olarak konut arz1 eksikliginin giderilmesi noktasinda
destek olacak ve ayni zamanda plan biitiinliiglinii ve bolgelemesini planin ilk kurgusundaki
haline getirebilecek plan degisikligi ile ilgili olarak Iller bankasinca yaptirilan ilave-Revizyon
Imar Plani niifus hesaplari iizerinden irdeleme yapilmis ve plan degisikligi ile ortaya ¢ikan

niifus hesaplanmaya calisilmistir.

Mer’i imar planinin kararlarinin anlatildigi Plan Aciklama Raporuna gore tiim kent

6

genelinde yapilan projeksiyonlar sonucunda Amasra’da “...mevcut durumda sit alani ve
disinda yasayan niifus mahalle niifuslarina gére oranlandiginda Sit alani iginde 4.000 ve sit
disinda kalan planlama alaninda 6.000 kisinin yasayacagi kabul edilmistir.” denilerek plan
donemi olan 2035 yili itibariyle yerlesimin sit disinda yani bu plana konu kesimlerinde 6.000
kisinin yasayacagi Ongdriilmiistiir. Bu dogrultuda da tiim plan kurgusu 6.000 kisilik niifus
tizerinden yapilmis, tiim kentsel sosyal teknik altyap1 alanlar1 (egitim, saglik, agik-yesil alanlar,
dini tesiler vb.) bu niifusa gore belirlenerek alanlar saptanmistir. Bu niifus biiyiikliigii iizerinden

yapilan kentsel sosyal donati alan1 hesabinda da kentin herhangi bir eksiginin olmadig1 yine

plan agiklama raporundan anlagilmaktadir.

Bu durumda plan degisikligine konu parselin planin ilk kurgusundaki durumu son

derece biiyiik 6nem arz etmektedir. S6z konusu 202 ada 1 parsel planin askiya ¢iktig1 bir bagka
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deyisle ilk onaylandig1 halinde gelisme konut alaninda kalmaktadir. Bu anlamda planin tiim
kentsel sosyal altyap1 alanlarinin hesaplamalarinda bu parsel konut alani olarak ele alinmig ve
burada bir niifus oldugu kabulii ile plan kararlar1 olusturulmustur. Sonradan aski siirecinde
parsel karma kullanim alanina degistirilmis, niifus kullanim kararina bagl olarak azalmis ancak
burada azalan niifus ile ilgili ayn1 bélgede bu niifusu tekrar yerine koyacak herhangi bir konut

alani ilavesine de gidilmemistir.

Yiiriirliikteki Nazim ve Uygulama Imar planmin tiim kararlarinin iiretilmesi siirecinde,
niifusun iskan edilmesini saglayacak konut alanlar1 yer se¢cim kararlarinin alinmasinda, kentsel
sosyal altyapi alanlarinin hesaplanmasinda, plan degisikligine konu 202 ada 1 parsel konut alan
olarak ele alinmistir. Bu nedenle aski siirecinde fonksiyonu degistirilen parselin yeniden konut
alanina doniistlirtilmesi niifus yoniinden gerek planin 6000 kisilik niifusunu gerekse de parselin

bulundugu bolgedeki plan kararlarina esas niifusunu arttirmayacaktir.

Bununla birlikte s6z konusu parsel ile ilgili 17.04.2024 tarihinde Belediyeye

sunulmus olan plan degisikliginin degerlendirildigi Amasra Belediye Meclisinin 07.08.2024

tarih ve 108 no’lu kararinda plan degisikligi ile olusabilecek niifusun ihtiyacina yonelik sosyal

donat1 ayrilmadig1 gerekgesi ile teklifin uygun olmadigina karar verilmistir.

Bu nedenle planlama alaninda mevcut (karma kullanim alani) ve 6neri (konut alani)
duruma gére yiiriirliikteki Imar Planmin veri ve kabulleri dogrultusunda niifus hesaplari

yapilmistir. Bu hesaplamalar asagida verildigi gibidir.

Mevcut Durum (TiCTK) Niifus Hesabi

2019 yilinda yiiriirliige giren ve Iller Bankasinca hazirlattirilan Amasra ilave — Revizyon
Uygulama Imar Planinda planlama alanini olusturan ve yiizél¢iimii 1.883 m? olan 202 ada 1
parselin yapilasma kosullar1 E:1.60, Yengok=12,50 olarak belirlenmistir. Bu planin Ag¢iklama
Raporunun Plan kararlarinin detaylarinin verildigi kisminda ticaret — turizm — konut alanlari
(TICTK) ile ilgili niifus hesabi yoniinden herhangi bir bilgi tespit edilememistir. Bununla
birlikte ilgili planim plan hiikiimlerinde TICTK alanlarinda konut kullanimimnin toplam emsalin

%20’sini asamayacagi kayit altina alinmustir.

Plan degisikligine konu alandaki niifus ancak eldeki bu veriler dogrultusunda

hesaplanabilmistir. Buna gore;

Yuzolgimi 1.883 m? olan imar adasinda 1,60 emsal iizerinden toplamda 3012,80 m?

emsale dahil insaat alan1 yapilabilecektir.
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Mer’i imar planinin plan notlarina gore toplam emsalin ancak %20 si konut
olabilecektir. Bu kosula gore ise 3.012,80 m? insaat alaninin %20’si ise 602,56 m? dir. Yani s6z
konusu imar parselinde ancak 602,56 m? konut alan1 iiretilebilecektir. Amasra kentinde séz
konusu parselin de bulundugu kesimlerde ortalama konut biiyiikliigiiniin 125 — 150 metrekare
arasinda degistigi ilgili Belediyesince bildirilmistir. Buna gore s6z konusu alanda en az 4
(602,56 m? /125= 4,82) en cok ise 5 (602,56 m? /150= 4,01) bagimsiz konut birimi
yapilabilecektir.

Ihtiyathilik ilkesi géz Oniine almarak niifusun en az c¢ikacagi en az konutun
tiretilebilecegi senaryoda 4 (bagimsiz konut birimi) x 3 (aile biiytikliigii) =12 kisilik bir niifusun
alanda iskan edilecegi hesaplanmistir. Aile biiylikliigli Plan Agiklama Raporu verilerinde

oldugu gibi 3 olarak kabul edilmistir.

Oneri Durum (Konut) Niifus Hesabi

Oneri durum ile s6z konusu parsel konut alanina doniistiiriilmiis oldugundan mer’i
planin konut alanlarr ile ilgili verilerine gére bir niifus hesabi yapilmustir. Ilave - Revizyon Plan
Aciklama Raporunda konut alanlariin niifus hesabinda plan degisikligine konu olan parselin

bulundugu bolge ile ilgili olarak sdyle denmektedir;

“Kalesah Mahallesi’'nde 13,33 ha. biiyiikliige sahip gelisme konut alanlarinda ortalama aile
biyiikliigii 3 olup, 4 kat yapilanma sartina sahip olacaktir. Ortalama parsel biiyiikliigii 800 m2 olan

bu imar adalarinda bir parselde yazlik kullanimi ve pansiyonculuk amacl kullamimlar dikkate alinarak

yerlesik olarak 4 aile yani 12 kisi yasayacaktir.”

Mer’i imar plan1 parsel sayis1 iizerinden hesaplama yapmis oldugu i¢in dncelikle plan
degisikligi ile olusan konut alaninda kag adet parsel olusabilecegini saptamak gerekmektedir.
Bu dogrultuda toplam yiizol¢iimii 1.883 m? olan parsel en kiiciik parsel biiyiikliigiiniin 800
metrekare olarak belirlenmesi nedeniyle bu kosula gore ifraz edildiginde en fazla 2 adet parsel
iiretilebilecektir. Matematiksel olarak bakildiginda 1.883 m? toplam alan 800 m? en kiigiik
parsel biiytikliigiine boliindiigiinde parsel sayis1 2,35 olarak hesaplanmaktadir. Ancak virgiilden
sonrasi plan kararlar1 geregi 800 metrekarelik tam bir parseli olusturmadigi i¢in bu artik kisim
diger parsellere katilmak durumunda kalacaktir. Bu nedenle 2 adet parsel olusacagi yoniinde
bir 6ngoriiye varilmistir. Yine ihtiyatlilik ilkesi uyarinca niifusun matematiksel hesaplamasinda

parsel say1s1 2,35 olarak alinmigtir.
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Buna gore parsel basina iskan edilecek niifusun plan kararlarina gore 12 kisi olmasindan
hareketle 2,35 adet parsel x 12 kisi = 28,2 Kkisilik bir niifusun alanda iskan edilecegi

hesaplanmustir.

Plan Degisikligi ile Ongoriilen Niifus Artist Hesabi

Yiiriikliikteki imar planina gore yiizolgiimii 1.883 m? olan 202 ada 1 parselde 12 kisilik
niifusun iskan edilebilecegi, teklif imar plani ile ise alanda 28,2 kisilik bir nifusun iskan
edilecegi hesaplanmistir. Buna gore her iki plan arasinda artig 28.2 kisi — 12 kisi = 16,2 Kisi

olarak saptanmustir.

Her iki duruma gore yapilan hesaplamalar neticesinde 202 ada 1 parselin konut alanina

degistirilmesi sonucu parsel 6lgeginde 16.2 kisilik bir artis olacagi goriilmektedir.

Bu 16,2 kisilik artig dogrultusunda Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi ek2- tablosu
uyarinca kisi basi 20,25 metrekare donati alani ayrilmasi gerekliligi ile birlikte gerekli donati

alan1 ise 16,2 kisi x 20,25 kisi/m~ = 328 metrekare olarak hesaplanmistir.

16,2 kisilik niifus artigina tekabiil eden sosyal donati alanlar1 i¢in Mekansal Planlar

Yapim Yonetmeliginin Ek.2 tablosu dogrultusunda gereken alanlar asagida ¢ikarilmistir.

Kentsel Sosyal Teknik Altyapi Kisi Basi Asgari Alan | Olmasi Gereken Alan | Asgari Birim Alan
Alanlari (m?) (m?) (m?)
Anaokulu 0.50 8,1 1.500
ilkokul 2 324 5.000
Ortaokul 2 32,4 6.000
Lise 2 32,4 6.000
Acik ve Yesil Alanlar 10 162,00 -
Saglik Tesisleri Alani 1.5 24,3 750
Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alanlari 0.75 12,15 -
ibadet Yeri 0.50 8,1 1.000
Teknik Altyapi 1 16,2 -
TOPLAM 328

Planlama alaninda yer almasi Ongoriilen niifus biiytikliigiine gore ihtiyag duydugu
donati alanlarinin olmasi gereken alan biiyiikliigii ve bu donatilarin asgari birim biiyiikliiklerine
ait tabloya bakildiginda alanda higbir donatinin Ek-2 tablosunun 6ngérdiigii asgari birim
biiyiikligiinii kargilamadigi goriilmektedir. Bu donatilara planlama alaninda yer verebilmek
icin alansal olarak 8,1 m2 anaokulu, 32,4 m2 ilkokul,..., 8,1 m2 Ibadet yeri planlamasi
gerekmektedir. Ancak bu seferde bu alanlarin Onerilmesi durumunda mevzuata aykirilik
olusacak ve Onerilen alanlar asgari birim alanini karsilamayacaktir. Zira alanda bir anaokulu
onerebilmek icin en az 1500 metrekare alan ayrilmasi gerekmektedir. Ancak planlama

alanindaki niifusun ihtiyaci ise sadece 8,1 metrekaredir. Ote yandan boyle bir planlama teknigi
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de yoktur. Yukarida izah edilen nedenlerden dolay: teklif imar planinda alanin bir komsuluk
unitesi bile olmayan artis niifusuna bagl olarak planlama tekniklerinde de yer almayan, imar
mevzuatina aykirt kiigiik kiiciik donati1 alanlar olusturulmamig, bunun yerine 162 metrekare
olan yesil alan ihtiyacina karsilik neredeyse bu alanin iki kati biiylikligiinde anlamli bir

biitiinliikle park alan1 yapilabilecek 328 metrekare yesil alan Onerilmistir

Tiim bu agiklanan nedenler, yapilan degerlendirmeler ve ortaya konmus olan gerekge
ve veriler dogrultusunda Kalesah Mahallesi 202 ada 1 parselde kayitli taginmaz {izerinde
fonksiyon degisikligini iceren ve nazim plan kararlar1 dogrultusunda uygulama imar plani

degisikligi hazirlanmistir.

Yapilan bu degisiklik ile mer’i ilave+Revizyon Uygulama Imar Planinda turizm —
ticaret — konut alani olarak imar planina konu edilmis olan 202 ada 1 parselin, nazim plan
degisikligi kararlar ile uyumlu olacak sekilde 1555 m?’si gelisme konut alani, sosyal donati
alanlar1 igin gereken 328 m?’lik kismu ise agik ve yesil alan olarak planlanmistir. Yapilasma
kararlar1 ise yiiriirlikteki planin aski halindeki gibi Ayrik Nizam, 4 kat, TAKS/KAKS 0.40 -
1.60 olacak sekilde belirlenmistir. Buna gore plan degisikligi ile insaat alaninda herhangi bir
artis Onerilmemistir. Zira alanin karma kullanim halindeki yapilasma karari1 da E:1.60, Yencok=

12,50 metredir.

Plan degisikligine konu edilen alan onayli imar plani ile plan biitiinliigii kapsaminda ele
alinmig ve komsuluk bdlgesinde yer alan konut kullanim kararinin ayn1 yapilasma kosullarinda

olacak sekilde gelisme konut alani olarak belirlenmistir.

Planlama alaninda gerek yiiriikliikteki imar planlari ile biitiinciil bir yaklasim ile ele
alinan gerekse de s6z konusu parselin énceki plan kararlari ile uyumlu sekilde diizenlenen plan
kararlar1 dogrultusunda bigimlenen Uygulama imar Planmin alan dagilim tablosu ile plan

semasi asagida verilmistir.

7. PLAN HUKUMLERI

1. Planlama alaninda Amasra 1/1000 Olgekli ilave + Revizyon Imar Plan1 Plan Hiikiimleri
gecerlidir.
Tablo 2: Uygulama Imar Plam Degisikligi Arazi Kullanim Tablosu
Arazi Kullamim Tiirii Alan (m2) %
Geligme Konut Alani 1.555 82.5
Agik Yesil Alan 328 175
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Sekil 18: Bartin ili Amasra ilgesi Kalesah Mahallesi 202 Ada 1 Parsel 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi
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