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OZET

Ayvalik Ege bolgesinin mimari agidan en iyi korunmusg yerlesimlerinden birisidir.
Tarihi gegmisi ve iyi korunmus yapilan ile turistik agidan biiyiik potansiyele sahiptir.
Fakat bu potansiyel gesitli nedenlerden dolay: degerlendirilememektedir. Proje alan,
yerlesim iginde merkezi konuma sahip olmasma ragmen ekonomik ve sosyal a¢idan
verimli olarak kullamlamamaktadir. Bu alanin segilmesindeki ana neden budur.
Yapilan bu yenileme projesi ile segilen bu alana yeni bir kullanim kazandirilmak
amaclanmistir. Sosyal ve ekonomik faaliyetlere agirlikli olarak yer verilmis ve

Ayvalig’in turistik agidan gelismesine bir katkida bulunulmasi amaglanmustir.

Ayvalik is one of the well protected settlements acording to architecture in
Aegean region. It have got big tourism potential with its historical pass and historical
buildings. But this potantial can not utilized becouse of different reasons. The
defined project area cannot used acording to social and economical potantial in spite
of central location in Ayvalik. The main reason of choice of this area is this. To

bring a new usage in this area is aimed with this project.
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1. B.(")L.I'J'M
GIRIS

1. Projenin Alaninin ve Amacinin Belirlenmesi

Ege bolgesinin kuzeyinde Edremit Korfezinin giiney ucunda yer alan
Ayvalik Ilgesi, Balikesir’e 132 km. ve Izmir’e ise 152 km. mesafede bulunmaktadir.
Onemli ticaret yollan {izerinde bulunmamasindan dolay1 ticaret ve sanayi sektorleri
fazla gelismemigtir. Kentin en Onemli sektorii zeytin ve zeytin yag1 iretimi olup
turizmde ikinci sektor olarak 6nem kazanmaktadir.

| Kentin topografik yapisindan dolayr Ayvalik’in tarihi merkezi fazla
genisliyememis ve doguda tepeler batida ise korfezle simrlanmistir. Kuzey giiney
dogrultusunda kiy1 seridi boyunca genislemis olan kent merkezi ekonomik
sebeplerden dolay: mimari 6zelliklerini korumustur. Sit alam olarak ilan edilmeden
once yapilmig olan sahil yolu {izerindeki yliksek katli bloklar kentin siluetini
bozmasina karsin merkezdeki dar sokaklar ve ¢ok sayidaki tarihi bina kentin
geleneksel havasini yagatmaktadir.

1948 den 1994 yilina kadar yapilan imar planlar ile tarihi merkez koruma
altina alinmus ve dokusunu yitirmemesi amaglanmigtir. Ancak Ayvalik denince ilk
akla gelen tarihi giimriik binasi, balik lokantalari ve sahildeki gay bahgeleri ile
Ayvalik'n tarihi merkezi, bunlardan &teye gidememigtir. Turistik potansiyeline
“ragmen merkezdeki yogun yapilagsma ve sit kararlar1 nedeniyle, bu alandaki binalarin
tek tek mal sahipleri tarafindan restore edilmesi ve isletilmesi miimkiin olamamaigtir.
Yatinmcilar ise Ege Bolgesinin kuzeyinde yaz sezonunun kisa olmasi sebebiyle,
merkezden ¢ok daha az masrafli olan diger bélgeleri tercih etmektedir.

Tarihi kent merkezin giineyini olusturan ve eski fabrikalar ve depolar

bolgesi olan kisim, kiigiik sanayi sitesinin yapilmasi ile bosaltilmis ve giiniimiizde



atill olarak kalmistir. Bu bolgeye yeni fonksiyonlarin yerlesmemesi sonucunda da
uzun siire kullanilmayan bu binalar hizla yipranmaya baglamigtir.

Batida Sahil Yolu, doguda Sefa Caddesi, kuzeyde Sefa Caddesi 1. Sokak ve
giineyde de Sefa Caddesi 12. Sokakla sinirlanan bélge Ayvalik merkezinin de ¢ok
O6nemli bir konuma sahip olmasina ragmen biiyilik dl¢iide bos ve harabe halindedir.
Bolgenin Kuzeyinde ve kuzey dogusunda ara¢ yolu tlizerinde ticaret gelismistir.
Dogusunda ve glineyinde ise konut alanlar1 agirlikli olarak yer almigtir. Proje
alaninin smirlant da daha ¢ok bu kullanim dis1 kalmug alani kapsayacak sekilde
se¢ilmistir.

Projenin amaci, proje sirlari i¢inde kalan bolgenin kiiltiirel ve ekonomik
agidan kullamimini saglayacak sekilde yeniden diizenlenmesi ve yeni fonksiyonlarin
kazandiril-masidir. Bunun saglanabilmesi ise sahislarin kendi parsellerinde
yapacaklar1 ¢aligmalardan ¢ok bdolgenin bir biitiin olarak ele alinmast ile miimkiin
olacaktir.

Projenin tasariminda mevcut 1/1000 imar plani,1/500 koruma imar plam ve
plan notlar1 ana hatlan olusturmaktadir. Proje alaminda uygulanmasi 6ngoriilen

koruma ve yenileme yontemleri ise genel olarak farkliliklar gostermektedir.

1.1 Kentsel Yenileme Cahymalarinda Korunacak Degerlere Uygulanabilecek

Koruma Eylemleri

Kent dokusunun bir pargasi olan ve farklh 6zellikler gosterebilen tarihi boigeler
koruma ¢aligsmalarinin yapilmasi asamasinda da farkl: uy gﬁlamalan gerektirir. Bu tiir
kentsel alanlarin korunmasi, iginde bulunduklari birbirinden farkli ve karmagik
sorunlar sebebiyle oldukga gii¢ olmaktadir. Bu tiir alanlarda karsilagilan en 6nemli
sorunlann maddeler halinde agagidaki gibi siraliya biliriz.

-Tarihsel, ekonomik, fiziksel eskime ve insan eylemleri sonucu yapilarin veya
kent dokularinin harap olarak yikilmasi,

-Korunacak ¢evredeki ve yapilardaki uygun olmayan saglik ve barinma kosullari,



-Yapilarin uygun olmayan kosullarda; uygun olmayan islevlerde kullanilmas: ya
da terk edilmesi,

-Korunacak ¢evrenin tasit ulagimina elverisli yol ve otopark alanlarina sahip
olmamasi,

-Yol, su, kanalizasyon, telefon, elektrik gibi altyapinin eksikligi,

-Genellikle diisiik gelir gruplarinin barindig1 sosyal ve ekonomik ¢okiintii alanlari

haline gelmesi.

Tarihi kentsel alanlarin ge¢misten gelen 6zelliklerinin yasatilabilmesi, koruma
caligmalan ile yukarnida deginilmis olan sorunlarin ¢dziimlenmesini ile miimkiin

olabilir. Bu amag i¢inde farkli miidahale tiirlerinin uygulanmasi gerekmektedir.

1.1.1 Ozgiin Niteliginde Oldugu gibi Saklama (Protection)

Bu koruma tiirii korunacak tarihi bolgenin mevcut kiiltiirel ve sosyal yapisim
korumak amactyla uygulamir. Alan kontrol altina alinarak sadece fiziksel gevre

kogullarinin gelistirilmesi yoluna gidilir.

Genellikle korunacak bolgedeki sosyal ve kiiltiirel yapida onemli degiglikler
olmadig1 durumlarda veya mevcut kullanimlarin fonksiyonel ihtiyaglarinin yapilarda
o6nemli degisiklikler gerektirmedigi durumlarda bu koruma yéntemi tercih

edilmektedir.

Yapilann striiktiirsel durumlarinin 6zgiin ve simrhi onarimlar ile diizeltilmesi ve
yap1 ¢evresinin fonksiyonel ve fiziksel niteliginin yiikseltilmesi temel miidahale

seklidir.

1.1.2 Saghklastirarak Koruma ( Restoration)
Bu yontem daha ¢ok fiziksel olarak hasar gérmiis yapilar i¢in uygulanmaktadir.
Amag Ozgln niteligi degisik bozulma ve eskime tiirleri ile zayiflamig yapilarin

orijinal degerinin belgelere ve orijinal malzemelere dayanarak yenilenmesidir.



Korunacak olan yapilarin yapisal hasarlarinin aslina uygun olarak diizeltilmesi,
aslina ait olmayan ve &zgiin niteliini bozan ilavelerin kaldirilmasi ve o6zgiin

tasarimlanmasi eylemleri restore ederek korumanin niteligini olugturmaktadir.

1.1.3 Cagdas Kosullara Uyarlayarak Koruma (Modernization)

Tarihsel varliklara ve alanlara ekonomik islerlik ve kendi 6zgiin ortam ve
estetiklerine uygun islevler saglayarak giiniin gerektirdigi konfor kogullarim
olusturarak yasayan bir kent pargasinin korunmasimin saglanmasi bu eylemin igerdigi

diistince yapisidir.

Bu koruma eyleminde, islevin gerektirdigi yapisal ve striiktiirsel degisimleri
gergeklestirmek igin izin verilen Olgiilerde genigletme, yiikseltme, eklenme ve
bélimlenme yapilmasi s6z konusu olabilmektedir. Bu aym zamanda diger eylem

tiirlerini de igermektedir.

1.1.4 Kaybolan Veya Kaybolma Olasihg Olan Kiiltiirel Degerlerin Ashna
Uygun Olarak Yeniden Yapilmasi Yoluyla Yasatilmasi (Reconstruction)

Bu koruma eylemi yok olan kiiltiire] degerin bir bliimiiniin veya tiimiiniin 6zgiin
ve belgelere dayali olarak yeniden insa edilmesi ve eskisinin yerine konmas: yoluyla

yagatilmasini1 amaglayan bir koruma eylemidir.

Bu yontemle ¢ok biiyiik bir kismi yok olmus veya 6zelliklerini yitirmis tarihi
yapilar her tlirli dokiiman ve kaynaktan yararlanilarak aslina en yakin gekilde
yeniden yapilmaktadir.



1.1.5 Cevresel Karakterin Ol¢ii, Oran, Malzeme, Renk Belirlenmesi ve

Denetlenmesi Yoluyla Korunmasi (Rebuilding-Redesign)

Bu tiir koruma eylemi, korunacak bolgelerin yakinindaki gelisme alanlarimi da
yapilacak yapilarmm digerleri ile goérsel uyum iginde olmasim amaglar. Boylece
korunmas1 amaglanan bdlgede yeni yapilacak yapilarin, bolgenin gorsel biitiinliigiinii
bozmamasi saglanir.

Koruma altindaki bélgenin genel karakteristigine aykirt olarak dnceden yapilmig
olan yeni yapilarin, gerekli miidahalelerle koruma alamimin genel karakteristigine
uygun hale getirilmesi ve devamlilifin saglanmas: yine bu koruma eylemi tiiriiniin

igerdigi bir miidahaledir.( ZEREN, 1981)

1.2 Ayvalik Tarihi Kent Merkezinde Uygulanacak Koruma Eylemleri

Proje alanindaki binalann ¢ogunlukla depo ve fabrika olarak insa edilmis
olmalarina karsin proje sinirlan i¢inde farkli amaglar igin inga edilmis veya ilaveler
yapilmis bagka binalarda bulunmaktadir. Bu nedenle yukaridaki eylem tiirlerinin bir
veya bir kagindan ¢ok hepsinin, proje alaminda degisik diizeylerde uygulanmasi
gerekliligi vardur.

Projenin amaci segilen bélgeye, bu bélgenin asil islevinden farkli bir iglev
kazandirmak oldugu i¢in agirlikli olarak " Cagdas Kosullara Uyarlayarak Koruma
(Modernization)” eylemi 6n plana ¢ikmaktadir. Tasarimda bu eylem tiiriine agirlik

verilmis olup diger eylem tiirleri de uygulanmustir.
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2. BOLUM
AYVALIK’IN GENEL OLARAK

DEGERLENDIRILMESI

2. Ayvaligin Tarihi ve Mevcut Durumunun Degerlendirilmesi

Ege bolgesinin kuiey ucunda yer alan Edremit korfezinin, 6nemli
yerlesimlerinden birisi olan Ayvalik, giiniimiizde oldugu gibi tarih igindede g¢ok
biiyiikk bir gelisme gosterememistir. Fakat bu sebepten dolay: Tiirkiye’deki
ekonomik ve sosyal degisimlerden gok fakla etkilenmeden , Ege bélgesinin yerlesim

karakteristiklerini giiniimiize kadar saklayabilmistir.

2.1 Ayvaligin Tarihsel Gelisimi

Edremit korfezinin giiney ucunda yer alan Ayvalik cografi 6zellikleri sebebiyle
geemisten itibaren bir liman yerlesimi olarak geligmigtir. Fakat buna ragmen tarih
iginde 6nemli bir yere sahip olamamustir. Kiigiik bir kiy1 yerlesimi olarak kalmasina
ragmen bazi dénemlerde oldukga gelismis ve zenginlesmigtir. Tarih iginde gelisimi

inigli ¢ikigh bir seyir izlemis ve giiniimiize kadar varligin siirdtirmiistiir.
2.1.1 ilk Kurulusu Dénemi ve Ilk Yerlesmeler

Antik ¢agda Ayvalik; Kydonia, Chistana, Taliani,gibi gesitli isimlere sahip
olmustur. “Antik donemde Miletliler Yunan Adalarina gé¢ etmisler ve YUND
adalarinda kiigiik koloniler kurmuslardir. KYDONIA, bilinmeyen bir tarihte, bir
komsu adada kurulmugtur. Hemen tiimii yunanli olan yerlesme niifusu buraya gelmis
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ve aym isimde bir yerlesme kurmustur.” (Yorulmaz, 1977, p.26) ”"HECATONNESE
veya APOLLON adalar olarak isimlendirilen adalar NESSOS (Alibey), CHALKIS,
PORSELENE ve KYDONIA yerlesmeleri olarak ifade edilmigtir. Bugiin NESSOS
ve KYDONIA hari¢ digerleri ise mevecut degildir.”(Yurt Ansik.,”Ayvalik”, cilt2,
p.1125)

“Antik déneme ve orta ¢aga dayanan bilgiler ise pek dogru degildir. Alandaki
bulgulara gore yerlesmeler HELENEISTIC dénem M.O. 330- M.S. 30, ROMA
donemi M.S. 30-395 ve BIZANS dénemi M.S. 395-1453 tarihleridir”.(Yurt
Ansik.,”Ayvalik”, cilt2)

“Roma déneminde Ayvalik en yiiksek zenginlifini yasamis, sonra &nemini
yitirmis ve yerlesim “Ilk kursun Tepesine” kaydirilmigtir. Daha sonraki dénemlerde
gelisme, bu nokta etrafinda yayilmigtir.”(Yurt ansikik., “Ayvalik”, cilt2)

Daha sonra 15. Yiizyilda Tiirkler Ege kiyilarim fethetmeye baslamislar ve 1430-
1440 yillan arasinda Ayvalik ve civari ile YUND adalarinda bir askeri birim
kurmuglardir. Tiirk niifusu bu bolgeye gelmeye baslamus, Ayvalik’in merkezinden
¢ok gevresine yérleserek kéyler kurmuglardir. Bu nedenle Ayvalik'in niifus yapisinda
onemli bir degisiklik olmamustir.(Stewing, 1970)

3 yil iginde Ayvalik limana dogru bakan bir tepe iizerinde yerlestirilmistir. Bu
liman-gehir iligkisi tarimda, ticarette ve kiiltirde Mzl bir kalkinma ile

zenginlesmesine yardimci olmustur.

Konya Selguklulan1 ve Tiirk Beylikleri doneminde Ayvalik, Balikesir ve civan
etrafinda kurulmus Karasibeyliginin hudutlan i¢indedir. Bu siire igersinde Ayvalik’ta

onemli bir degisiklik s6z konusu olmamigtir.(Stewing,1970)

“Yorga Sakkari’ye gore Ayvaligin olusumu kesin bir bilgi kaynagina
dayanmaksizin 16. Yiizyil sonu ve 17. Yizyilln bagindadir. Bu donemde
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Yunanistan’dan Rumlarin gé¢ etmesiyle Ayvalik’in niifusu artmaya ve ekonomik
olarak gelismeye baglamigtir. .”(Yurt ansikik., “Ayvahk”, cilt2)

Piri Reis, kitabinda 1513 olarak yazmigtir. Ancak tiim YUND Adalan sahillerinin
tamamini ve Pingos limanindan bahsetmis Ayvalik isimli herhangi bir yerlesmeden
veya koyden hi¢ s6z etmemistir. Bu Ayvaligin o tarihte sadece kiiciik bir kdy
oldugunun bir gostergesidir. .(Yurt ansikik., “Ayvalik”, cilt2)

2.1.2 ik Refah ve Zenginlik Dénemi

Yorgi Sakkari’ye gore Ayvalik, 18.yy ortalarina kadar sakin ve 6nemsiz bir
donem yasamus ve Ozerklik belgesi elde ettikten sonra gelismistir. Ayvalk
Rumlarina Cezayirli Hasan Pasa tarafindan 6zerklik belgesi 1773’de verilmistir. Bu
Ayvahk’in tiim konumunu ve durumunu degistirmistir. Tiirkler yerlesme disina gé¢
edip uzaklagmglardir. Ayvalik Avrupa iilkeleri ile ticarete baglamis ve refah donemi
yaganmugtir. Ayvalik hakiki bir 6zerklik ve ¢ok kere birlestirilmis 6zel vergi
muafiyetleri ile kendi kendini idarenin en yiiksek derecesini yasamstir.(Erim, 1948)

Yakin adalardan ve Mora’dan halk Ayvalik’a gelmeye baslamis ve niifusu 250001
asmugstir. Ayvalik’ta sosyal ve Kiiltiirel gelismelerde Rahip Jean Ococomos dnemli
rol oynamugtir. Rahip Anadolu’dan ve Yunanistan’dan toplayip getirdigi gengler igin
yerlesim birimleri ve okullar tesis etmis ve Yunan milliyet¢iliginin ilk fikirlerini
olugturmustur. Rahip 6ldiikten sonra 1803’te bir akademi kurulmus ve yaklasik 600’e
yakin §grenci burada egitime baslamigtir.(Erim, 1948)

1820-1821 yillarinda niifus yaklagik 30-40000’¢ ulagmigtir. Ayvalik, hemen
hemen 30-40 yag degirmeni, 30 sabun fabrikasi, 2 hastahane ve 1 akademiye ulagsan
gelismis bir yerlesme goriiniimii kazanmigtir. Yag, sabun imali, sarap ticareti, deri
imalati, tuz yataklari ve balikgilik asil gegim kaynaklari olmugtur. Ihracat yine
Onemli bir gegim kaynagidir ve Ayvalik bu gelismelerle dzerk bir bagkent olmustur.
Bu sirada Ayvalik Rumlart Yunanistan milliyetgilik hareketlerini desteklemeye

baglamuglardir. “Bilingli ve siyasal bir hareket vardir”. Politik hareketler nedeni ile,
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Osmanlilarla savas baglamistir. Savag sirasinda sehir harap edilmis ve halk yakin
adalara go¢ etmigtir. (Yurt ansik., “Ayvalik”,cilt2)

2.1.3 I1.Refah Dénemi

“Ayvalik Texier tarafindan ziyaret edildigi zaman sadece bir ka¢ denizci ailesinin
barindig1 bir enkaz grubundan olusuyordu. Fakat 1832 basindan itibaren hiikiimetin
yunanlilara geri donme miisaadesi vermesinden sonra eski durumunu tekrar elde
etmeye baglamigtir. Bununla beraber, tam ozerkligini kaybetmis ve 1840°ta Karesi
Sancagma baglanmigtir.” (Yorulmaz, 1948, pp.9-11) 1840’tan sonra Ayvalik 2.
Refah d6énemini yasamaya baglamigtir. 1880°de kasaba eski refahina kavusmustur.
Dalyan ve Dolap bogazlan agilmis, gemilerin gegmesi i¢in uygun hale getirilmigtir.(
Yorulmaz, 1948)

30 yil i¢inde 20’den fazla yag fabrikas1 ve 3 prina fabrikasi kurulmustur. Eski
teknoloji ve presler sayica daha azalmigtir. 15 sabun fabrikas: vardir ve un degirmeni
say1si yiikselmigtir. 1907°de deri imalatgilif1 gelismis ve eski teknikler terk edilerek
yerine fabrikalar kurulmustur.

“Ihracat ve ithalat ekonomide 6nemli rol oynams ve 3-4 banka kurulusu
calismaya baglamistir. 1870 ve 1904 arasindaki dénemde 3 erkek 3 kiz ilkokulu
vardir. Bir kiz lisesi ve yiiksek okul agilmis ve 1914°ten sonra bu okullarda toplam
2400 Ogrenci bulunmaktaydi. 1830°da 2 hastahane hizmet vermektedir.”
(Erim,1948,p.42)

Vital Cuinet’e gére, 1891°de Rumlarin teskil ettigi niifus 21666 idi ve bunun
yaninda 1-2 Tiirk ailesi bulunmaktaydi.

1900°de Kuzey kistm Ayvalik’in en zengin kismu idi ve Yunan, Ingiliz, italyan,
Fransiz ve Norveg elgileri vardi. Kiiltiirel ve maddi goriislerde oldukga yiiksek bir
dénem yasamaktaydi. 1905°teki kayitlara gére hemen hemen 80 yag ve 2 deri
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fabrikas1 bulunuyordu. 1819°da ilk matbaa kurulmustu. Bu tarih olduk¢a dnemlidir.
Ciinkii Osmanli Imparatorlugu devrinde ilk matbaa 1840’da kurulmustur. (Yurt
ansik., “Ayvalik”, cilt2)

2.1.4 Cumhuriyet Donemi

1908°de ve 1. Diinya Savaginda Ayvalik Rumlar siyasi faaliyetlerde tekrar
Yunanistan yaninda yer almistir. 1919,da Yunan ordulari Edremit’i ele gegirmis ve
1920°de Ayvalik, Yunan kuvvetleri tarafindan iggal edilmistir. Askeri iggal iki yil
siirmiis, isgal siiresince savunma Ali Cetinkaya ve civardaki koylii goniilliilerce
yapilmustir. 1922°de bu sefer Ayvalik Tiirk kuvvetleri tarafindan isgal edilmig, Lozan
Antlasmas1 ndan sonra Makedonya, Girit, Midilli’den gelenler, siiriilen Rumlar

yerine iskan edilmigtir.(Meydan Larouse, ”Ayvalik”,cilt2)

Ayvalik zamanla savasin tahribatina ve muhacirlerin yeni sartlara uyumlarindaki

giicliik gibi gerceklere ragmen zeytin yag: iiretiminde eski durumuna ulagmugtir.

Daha sonraki kayitlarda 18 yag fabrikast, 4 rafine fabrikasi, 1 prina fabrikas: ve 15
sabun fabrikasi mevcut oldugu ifade edilmisgtir.(Stewig, 1970)

1944’ten sonra bir seri deprem pek ¢ok tahribe neden olmugtur. 1960°dan sonra

ise turizm canlanmaya baglamistir.

2.2 Ayvaligin Bugiinkii Durumu

2.2.1 Coprafi Ozellikler

Ege bélgesinin Ege denizi kiyisinda yer alan Ayvalik ,Edremit Korfezinin
giineyinde aym isimle anilan bir korfezde yer almaktadir. Balikesir iline bagli olup

lkazaya ve 17 koye sahiptir. Ayvalik’in en 6nemli 6zelligini olusturan 22 Yund adas:
ve Alibey adas1 ana kara ile Midilli Adas: arasindaki dar bogazda yer almaktadir.

mm%?g;mmﬂj

nOKDMANT.
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Alibey adast Dolap Bogazi ile Ayvalik’a baglanir. Dolap bogazinda yapilmig olan
yol ile Ayvalik kapali bir limana doniistiiriilmiigtiir. Ege bolgesinin karakteristik
ozelliklerinden olan denize dik daglardan dolar1 Ayvalik sinirlan igerisinde bir gok
koy ve burun bulunmaktadir. Arazinin %66’s1 zeytinliklerle kaplidir. Deri kalan
alanlar ise tarim arazisi ve orman alanlaridir. Bélgedeki zeytin ve zeytinyagi
tiretiminin &nemli merkezlerinden olup aym zamanda ihracat yapilan tek

ilgedir.(Yurt ansik., cilt2)

Canakkale- Izmir karayolu yakiminda yer almakta olup ulasim karayoluna iki
noktadan baglanan bir yol ile saglanmaktadir. Yakin ¢evresinde Burhaniye, Gomeg,
Bergama ve dikili ilgeleri bulunmaktadir.

Ayvalik’ta Akdeniz iklimi hakim olmasina ragmen kuzeye dogru is1 diiger.
Haziran ve Eyliil aylarinda deniz suyu sicaklif1 yillik ortalama 16.9 °C- 22.6 °C dir.
Hakim riizgarlar kuzey ve kuzeydogu riizgarlaridir.

2.2.2 Sosyo-Ekonomik Durum

Ayvalik niifusu gelir durumuna gore farkli bolgelerde yerlesmislerdir. Ust gelir
grubu Camhk bolgesini tercih ederken daha az gelire sahip grup ise Kemalpasa,
Hayrettin Paga ve Ali Cetinkaya mahallelerin deniz kisiminda yerlesmistir. Orta gelir
grubu, c¢ogunlukia Vehbibey, Zekibey, Ali Cetinkaya, Sakarya ve Ismetpasa
mahallelerinin kiyiya yakin kisimlarina yerlegmigtir.  Alt gelir grubu Fethiye,
Kazimpagsa, Ismetpasa, Hamdibey mahalleleri gibi yerlesmenin yamag alanlarinda ve

ada iizerindeki Alibey mahallesine yerlesmisgtir.
2.2.3 Niifus Ozellikleri

Ayvalik’in niifusu 1995 ntifus sayimina gore toplam niifusu 51845 kisi civarinda
olup sehir niifusu 28972 ve koy niifusu ise 22783 kisi dir.(www.die.gov.tr) Niifus
artig1 daima Tiirkiye’nin niifus artiy orammn altinda kalmistir. Ayvalik ve civarinda
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yaz aylan ile kis aylan arasinda bilyiik niifus farki vardir. Bu niifus farkimin nedeni
yaz turizminde ve ki mevsiminde yakin kéylerden gelen mevsimlik iggilerdir. Bu
biiyiik niifus degisimleri planlama agisindan sorun olugturmaktadr.

2.2.4 Ekonomik Durum

Bolgenin en 6nemli ekonomik faaliyeti zeytin ve zeytin yag tiretimidir. Biitiin y1l
tretimini stirdiiren fabrikalar Ekim-Mart arasinda ki kampanya doneminde
tiretimlerinin biiyiik bir kismim gergeklestirmektedir. Zeytin yag: iireten fabrikalar

ise sadece bu dénemde galigmaktadir.

Diger ekonomik faaliyetler ise Kkiigiik iiretim seklinde olup sabun imalati,
kaynakeilik, soguk demircilik, terzi ustalari, halicilik ve tarim ara¢ gereci imalati dir.
Ayrica balikgilikta 6nemli ekonomik faaliyetlerdendir.

2.2.5 Turistik Ozellikler

“Ayvalik ve civann 10000 yataklik turistik bir potansiyele sahiptir. Yabanci
turistler  bilyikk ¢ogunlukla Midilli adasindan giiniibirligine gelmektedir
Giiniibirligine gelen turistlerin % 60’1 Rum %40’1 ise Amerikan, Ingiliz ve
Iskandinav’dir.”(D.P.T.,1971)

En dnemli turistik hareketliligi yerli turizm olugturmakta olup bunun biiyiik kismi
ise yaz aylarinda bélgeye gelen ikincil konut sahipleridir. Bu konutlar ise merkezden
uzakta olan Sarimsakli mahallesinde yogunlasmasindan dolay: tarihi merkezde fazla
bir hareketlilige sebep olmamaktadir.

2.2.6 Ulasim Durumu

Ulasim olanaklar alan genelinde gézlemlere dayali olarak olusturulmustur. Bugiin
halen yerlesimin kuzey ve giineyini birbirine baglayan sahil yolu ana trafik yiikiinii
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tagimaktadir. Yol dokusunun miisaade ettii yerlere kadar arag¢ ulagimi saglana
bilmektedir. Ancak tepelerin yamaglarn ve diiz alanda ¢ok az olmakla birlikte bazi
yollarda ara¢ ulagimi saglanamamaktadir.

Belediyenin olusturdugu 1-2 otopark yeri diginda 6zel olarak konumlandiriimig bir
otopark mevcut degildir. Sahil seridi lizerindeki ana ulasim aks: iizerinde yer alan bir
kag biiyiik depo binasi ise 6zel sektdr tarafindan otopark olarak isletilmektedir. Yaz
aylarinda artan niifusunun ihtiyacini karsilamak i¢in baz 6zel kurumlar ve okul gibi
resmi kurumlarin agik alanlarinda otopark olanaklan yaratiimaktadir. Merkezde zaten
dar olan ara sokaklarda birakilan araglar otopark yetersizligi nedeniyle sorunlar
yaratmaktadir. Yerlesme genelinde ara¢ ulagimi ile yaya ulasimimn ayrim
olugmamustir. Bu da kaldinmi bulunmayan yol dokusu i¢inde yayalar i¢in zorluklar

olusturmaktadir.
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3. BOLUM
AYVALIKTA PLANLAMA CALISMALARI

3.1 IIk imar plam

[Ik nazim plan 1948’de Baymndilik Bakanhg: tarafindan hazirlanmms fakat
gergeklesmemigtir. Ikinci plan, 19722de Yavuz Tasct tarafindan hazirlanmstir. (sekil
3.1 ) Ancak kismen uygulanabilme imkani bulabilmistir. 1960’tan sonra, bina
ihtiyac1 artmig, 1976’da Ayvalig’in tarihi ve dogal yerlerin korunmasi igin
kisitlamalardan sonra insaatlar simrlanmigtir. Bina ihtiyacinin artmasi ve ve alan
smirlamas1 nedeniyle nazim plan yetersiz kalmaya baglamigtir. Bu sebeple, birincisi

1978’de, ikincisi 1981°de 1/25000 &lgekli bir ¢evre diizeni plam olugturulmustur.

Daha sonraki imar plam tizerindeki ¢alismalar 1981°de baglamigtir. Plan, sehir
Plancisi-Mimar Baran 1dil tarafindan hazirlanmgtir.(sekil 3.2 —Sekil 3.3) Bu planda
da baz eksikliklerin ve yetersizliklerin bulunmasindan dolay1 yeni bir plan
hazirlanmasina karar verilmistir.

1991 yilinda Dokuz Eyliil Universitesi Sehir ve Bélge Planlama Béliimii planlama

- galigmalarina baglamis ve 1994 yilinda tamamlanmigtir. Bu planla &zellikle
Ayvalik’in tarihi merkezi ile ilgili koruma plam1 hazirlanmigtir. Yapilacak yeni
yapilarin cephe o6zellikleri ve tescilli binalarin kullammi gibi ¢esitli konularda
kararlar alinmig ve bu boélge igin 1/500 6lgekli plan hazirlanmugtir. 1/500 &lgekli
planlar ada bazinda hazirlanmis ve parsellerin kadastral durumuna gére tevhid ve

ifraz islemleri ile ilgili kararlara da yer verilmistir.
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3.2 Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiiksek Kurulu Kararlan

1976°da 19/6/1976 tarih ve 160 sayili kararla AYVALIK korunmasi gerekli dogal
ve tarihi alan olarak kabul edilmigtir. Kararda yerlesme i¢indeki yag fabrikalarinin
tagtnmast da yer almaktadir. Korunmas:i gerekli tarihi gevreler olarak Ayvalik
Merkez kismi, Cunda Adasi yerlesim merkezi, Camlik yesil karakterli alanlar olarak
ve dogal sit olarak ta ormanlar kabul edilmistir. (sekil 3.4 )

3.3 Turizm Bankasmin Kiiltiir Bakanhginin ve Devlet Planlama Tegkilatinmn

Plinlama Cahsmalar

“ Ege Kiyilann Turizm Kararlar” kitabinda Ayvalik ve Tuzla Burnunda turistik
sezon 4.5 ay olarak belirtilmis, manzara ve diger ozelliklerin 6nemli oldugu
belirtilmigtir. Ayvalik’ta 6nemli olarak degerlendirilen bélgelerden kuzey Alt bolge
biitlin ¢evrenin gezinti yeri ihtiyacim karsilayacak derecede giizel manzara ve
ormanlara sahiptir. Burada kaynaklar akilei ve korumaci bir yaklasimla
degerlendirilmelidir. Bu kisimda Ayvalik Alibey yerlesmesi ve Kiigiikkdy eski
Ozellikleri nedeni ile korunmasi gerekli sahil merkezleridir. Ayvali’in sosyal
yasamum daha ilging bir duruma getirmek igin yapilmus ¢alismalarda bu eski
yerlesim merkezleri 6nemli ve biiyiik bir avantaja sahip olacaktir. Burada yerlesim
merkezi birimleri toplu turizm girisimleri i¢in genis ve yeterli degildir. Ancak Lale

Adas1 ve Ciplak Ada’da bu tiir turistik yatirimlar diisiiniilebilir.

1979°da Turizm Bankasi, Ayvalik’ta Belediyenin istegi {izerine, turizm igin
islevlendirmede Ayvalik’in tarihi ve dogal degerlerinin korunmasimi ve
degerlendirmesini amaglayan bazi incelemeler yapmustir (sekil 3.5). Daha sonra,
1981°de, Belediye ile Turizm Bankas1 arasinda hazirlanmig bir s6zlesme olmamasi

nedeni ile imar plan1 yapma sorumlulugu Baran idil’e verilmistir.
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Dokuz Eylil Universitesi Sehir ve Bolge Planlama Bélimii 1994 yilinda
tamamlanan ve Yyiiriirlilye giren bir koruma plan1 hazirlamigtir. Halen yiirtirliikte olan
bu koruma plam ile tarihi kent merkezini kapsayan detayli 1/500 6lg¢ekli planlar ve
bu boélgenin karakteristik mimari 6zelliklerini korumak i¢in kapsamli plan notlari
hazirlanmigtir. Bu plan ve plan notlar ile bolgenin mevcut mimari yapisi ve dokusu
korunmaya ¢aligilmig, ayrica bolgedeki yapilarda ne gibi degisiklikler yapilabilecegi
ile ilgili kararlara da yer verilerek bélgenin ekonomik olarak degerlendirile bilmesi

igin bir olgiide esneklikte saglanmugtir.

Kiiltiir Bakanhiginin Ayvalik ile ilgili yaptirmis oldugu “Tarihi dokunun
korunmasi ve turizm amagl kullanilmasina iligkin aragtirma” adh kitap ile, neo
klasik binalar, tarihi kiliseler ve diger biitiin kiiltiirel ve tarihi eserlere ait degerler
bulunmugtur. Amag, sivil mimari 6rneklerin, sosyo ekonomik yapitya bagli olan

dogal ve tarihi eserlerin, turistik amaglar i¢in korunmasi ve yararlanilmasidir.

Merkezdeki sanayi ve ticari kuruluglar, neo-klasik mimari modelle birbiri ile i¢ ige
bulundugu ve kirlilige sebep oldugu bdylece, yerlesme disina gikarilmalar1 gerektigi
ifade edilmistir. Binalarin, mevcutlarimin yetersiz oldugu anlagilan pansiyonlara
doniistiiriilmesi i¢in sakinlerin niyetlerini tespit etmek amaci ile aile aragtirmalari
yapilmistir.

Yaz nitifusunun yiikselmesi gelecekte gegici ikamet yeri istegi i¢in 6nemli bir
faktor olacaktir, bdylece, binalar1 pansiyona degistirme gerekli olacak ve sakinlere

ilave bir gelir saglanacaktir.
3.4 Planlamay: Etkileyen Faktorler
Bu giline kadar yapilmis olan imar ve nazim plan g¢ahigmalarini etkileyen ve

temelini olusturan ana faktorler ve bu faktérler ile ilgili plan ¢6ziimleri gesitli

basliklar altinda incelenmistir.
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3.4.1 Sehir ve Mimari Karakteristikleri

Yerlesme, deniz kenarina yakin, diiz alanlarda ve kismen egimli kisimlarda
yerlesmistir. Yerlesme dar sokaklar ve sira halinde yapilari olan bazi kisimlarda
organik bazi kisimlarda ise 1zgara seklinde bir yapiya sahiptir. Yerlesmenin merkeze
yakin kisimlarinda neoklasik bir Avrupa karakteri mevcut olup yamaca yakin dig
kisimlardaki konut alanlarinda Osmanli mimari modeli vardir. Tarihi kisimdaki
yapilarin %62’sinin yaslar1 50-100 yil arasinda degigmektedir. %20’sinin ise yasi

100 y1lin tizerindedir.

Inga tarihleri kapilarin {izerine yazilmistir. Simdi cami olarak kullanilan 15 kilise
vardir. Sokak dosemesi, orijinal olarak, kaba Arnavut kaldirimi dir. Bina

malzemelerinin %61°1 tastir.

Cumhuriyet meydanina yakin kisimdaki ticaret islevlerinin hakim oldugu bolge
kentsel merkezi olusturmaktadir. Sahil boyunca , ¢ok katli apartman bloklan yer
almaktadir. Egimli alanlarda ise tarihi ¢evreye uyumlu, saygili ancak tarihsel niteligi
olmayan yapilar bulunmaktadir.

3.4.2 Ulasim

Kentsel Sit alam i¢indeki yogun doku biitiiniinde kentsel yerlesme i¢inde kalmig
sanayi ve idari hizmetlerle, eglence ve dinlenmeye doniik olanlari sahil seridine
ulagim istemindedir. Diger bir ulagim istemi ise pazaryeri ve sahil seridi arasindaki
ulasim istemidir. Yine kentin eski ticaret merkezinin agirlifimin zamanla sahil yoluna

kaymasiyla yaya ve motorlu ulasimda yayilmistir.

Kentsel sit alani i¢indeki yogun doku biitiiniinde kentsel yerlesme iginde kalmig
sanayi ve idari hizmetlerle, eglence ve dinlenceye doéniik olanlar sahil geridine

ulagim istemindedir. Diger bir ulagim istemi ise pazaryeri ve sahil seridi arasindaki
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ulagim istemidir. Yine kentin eski ticaret merkezinin agirliginin zamanla sahil yoluna

kaymasiyla yaya ve motorlu ulagim da yayilmstir.

1980°den bu yana artan ve yaz trafifi nedeniyle genisleyen servis ve otopark
sorunu en agirlikli gekilde giintimiizde gozikkmektedir. Bu nedenle Ayvalik Kentsel
Sit Alanim dogudan kat eden 12 m. lik ring yolu ile sahil yolu arasindaki
entegrasyonu saglamak amaciyla tek yonlii ¢aligsan yollar belirlenerek kent merkezi
ve sahilde yogunlasan trafie desarj olanaklar saglanmigtir. Bunun yaminda bu iki
ana ulagim yolu ig¢inde dagilim saglayacak ve olusturulan otopark imkanlar1 ve
kiiltiir, ticaret hizmetlerinin yer aldig1 odak noktasi durumundaki meydana ulasim
saglayan 10 m.lik yeni yol revizyonlan yapilmigtir. Bu yol revizyonlar1 yapilirken
genel amag¢ her iki ring yolunun diginda kent i¢i erisim yollarimin ve dagitim
yollarinin entegrasyonunu saglamak olmustur. Ayrica bu yeni olusturulan ulagim
olanaklan i¢inde yaya-tasit trafigi biitiinii ele alinmig bu dagitim yollart disinda
erisim yollann dokunun elverdigi ol¢tide genislik verilmis ve genellikle tek yonlii

olarak ele alinmustir.

Yerlesim alanimin gelistirilmesi biiylik Slglide kentsel alt yapi olanaklarinin
saglanmasina baglidir. Kent merkezindeki islerligi saglayacak olan yol operasyonlar
yasamsal gelismeyi saglamak agisindan Onerilen zorunlu sihhilestirmelerdir. Cok
simirli sayidaki bu dagitim yollar beton yada asfalt olarak diigiiniilmiigtiir. Erigim
yollarinin beton tagla yada plaka tagla kaplanmasi 6nerilmistir. Bu ayni zamanda inga
kolaylig1 ve alt yap1 sorunlarin kolay onarilmasini saglayacaktir.

1994°te D. U. Tarafindan hazirlanan koruma imar plam ile Tarihi kent merkezinde
daha 6nce bulunan baz1 arag yollari, dogal yapilasmay1 bozmamak amac: ile iptal

edilmigtir. Yaya yollan i¢in ise mevcut kaplama olan Arnavut kaldirimi1 Snerilmistir.

Yaya ulagmminda genelde istemler dogrultusunda hareket edilmis ve deniz-
merkez-konut alanlan ti¢liistintin baglantis1 kurulmugtur. Yaya yollar eski dokuda en

onemli ulagim fonksiyonu olarak diigtiniilmiis, eski dokunun elverdigi ol¢iide de
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devamlilifi saglanmigtir. Bunlarin diginda kent-kiy1 yaya akimini kesen sahil yolu
yeni kavsak ve yol profili diizenivle kontrole alinmistir.

-

Yeni trafik istemleri dogrultusw. “Wn da getirecedi istemler goz oniine
alinarak yat limam karsi a1 bu kavsak .. profili diizeniyle kontrole
alinmigtur.

Merkez ve sahil yolu tizerindeki agik alanda ki kullanimlarda yayalara éncelik
verilmis ve otoparklar az tutulmugtur.

3.4.3 Ticaret

Genelde Nazim Planda gelistirilen arazi kullamm kararlar1 dogrultusunda ticaret
alanlan sit alam igindeki servis ve otopark kosullar1 ve sihhilestirme olanaklari
diisiiniilerek yeniden ele alinmig ve ufak revizyonlar disinda aynen kabul edilmigtir.
Ancak Ayvalik Merkezi Kentsel Sit Alaninda yer alan ve tiim yerlesmeye hizmet
eden kent merkezi, gelisimi iginde ekonomik ve yasamsal siirekliligin devamlilig:
i¢cin aym konumda miimkiin oldugu kadar tutulmalidir. Kent merkezi diger sahil
kasabalan ile kiyaslandiginda daha g¢ok bir gehir karakteristigi tasimaktadir. Ancak
bu ozelligi ile yerlesme diger sahil kasabalarimin sahip oldugu &6zelliklere sahip
olmalidir. Turistlere oldugu kadar gegici sakinlerin de degisik ihtiyaglarina cevap
verecek sekilde merkeze kangik bir iglev verilmelidir. Bu kiiltiire dayal1 bir turistik
islev olarak isimlendirilebilir. Bu tiir iglevler sadece turistler i¢in degil yerlesme
sakinleri iginde cazip olacaktir.

Bu amagla kentsel sit alam iginde ticaret fonksiyonlari iki farkli sekilde
tamimlanmigtir. Bunlardan ticaret islevi daha 6nceden sozii edilen sehirsel nitelikte,
turistik ticaret fonksiyonu ise daha ¢ok kiiltiire dayali bir sekilde olacaktir. Bu alanlar
merkezin gelisme potansiyeli icinde olusturulmasi g¢ok zor olacaktir. Ancak
merkezin hemen ¢eperinde yer alan kiigiik sanatlar, depolar ve buna benzer tiretim

birimlerinin yer aldig1 Neoklasik stildeki 19. Yiizyildan kalma yapilar ve Anadolu’
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da ticari dsnem mimarisinin bir delili olan yapilar bu tiir iglevlerin yer alacad: alan
olarak tammlanmustir. Bu alan ayni zamanda tarihi ve kiiltiirel degeri ile korunmus
bir yapi stoku da arz etmektedir.

Bu turistik ticaret lejantimn dayandii nokta ise merkezin bu kangik islevine
kavusturulmasidir. Turizme dayali bu fonksiyonun temel gerekgesi Ayvalik’taki
turistik faaliyetler ve istemlerin degerlendirilmesi olacaktir.

Turistik ticaret alam olarak belirlenen bolgede yer alan endiistri yapilar1 ve
depolarin tescilli olmasi bu alanin yeniden islevlendirilmesi eyleminin

gerceklestirilmesi iglevini gerekli kilacaktir.

Bu bolgelerdeki depo ve fabrikalarin yer aldig1 adalar turistik ticaret alam olarak
belirlenmis ve “D” kosulu getirilmistir. Genellikle biiyiikk hacimli ve tescilli
yapilardan olugan bu yap: adalarinda kitle ve bacalar aynen korunacaktir. Ancak
icleri islevlerine uygun olarak projelendirilebilir. Kitlelerin mimari karakterlerini
bozmadan 6,50 metreye kadar eklentiler de yapilabilir. Ayrica eski ve yeni tesislerin
toplam hacmi dikkate alinarak her 300 metrekiip hacme 25 metrekare otopark yeri

ayrilmasi ongoriilmiistiir.

Kentin bugiin i¢inde kalmis olan pazar fonksiyonunun yeri plan kararlan ile
degistirilmistir. Ring yolu ve sahil yolunu baglayan ve omurga niteligindeki
Talatpasa Caddesi gevre yoluna baglandig1 noktada yeni bir pazar yeri 6nerilmistir.
Boylece hem merkezdeki ulasim rahatlamis, hem de igerideki yerlesme bolgelerinin
canlanmasina katki saglanmigtir. Yerlesme alaninda yasamin gelistirilmesi igin ¢ars1
ve pazar yerinin bu bolgede gelistirilerek kentsel sistem icerisindeki izole durum
kaldinlmagtir.

Bu giinkii pazar yeri ise kiiltiire dayali ticaret olarak gelistirilmistir. Alt1 otopark
olarak diizenlenecek bu alan aym zamanda ¢ok amagli meydan olarak
degerlendirilecektir. Yine merkezden uzanan yol boyu ticaret ile insanlarin bu

bélgeye akimi giiglendirilmistir.
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3.4.4 Yesil Alanlar ve Kiy1 Kullanimi

Kentsel yerlesme ile kiy1 arasinda kalan sahil yolu kiymn halk tarafindan
kullamimini engellemistir. Bu nedenle kiy1 bandi yaya rihtim: seklinde gelistirilerek
kentin yok edilen bu boyutunun kazamlmas: saglanmistir. Ancak bunu yaparken de
bandin mevcut gabari ve siluetleri bozmayacak olgiiler i¢inde kalmasina 6zen
gosterilmistir. Onerilen alan o6ncelikle yaya icin diizenlendiginden bu alanda

otoparklar minimum tutulmustur.

Kentsel biitiin igindeki yogunluga kosut kentsel iist yapimin en Onemli
unsurlarindan biri olan yesil alanlar mevcut durumu i¢inde ¢ok yetersizdir. Yapilan

fiziksel planlama ile bu miimkiin oldugunca yeterli hale getirilmeye ¢aligilmigtir.

Kentsel alan iginde yer alan yap1 adalarindaki mevcut bogluklarla ve kamu

yararina kullanilabilecek alanlarla yesil alan ihtiyaci karsilanmaya ¢aligilmigtur.

Yerlesmenin bittigi noktadan hemen sonra baslayan ¢am ormanlar1 alanin dogal
peyzajina katkida bulunmaktadir. Kurulca dogal sit alam olarak belirlenmis bu

alanlar ¢evreden gegirilen ring yolu ile simrlanmigtr.

Yerlesmenin giineyinde bulunan stadyum ise yeniden diizenlenerek yeri bir igerige
kavusturulmasi Onerilmistir. Ayni sekilde stadyumun otopark ihtiyaci da
giderilmigstir. Bunun disinda Cinarli Cami yanindaki bir yap:1 adasi ile Hastahane
Caddesi tizerindeki bir bagka yap1 adas1 kamulagtinilarak meydan ve yesil alan olarak
kullanima agilmigtir. Bunun disinda ufak meydanlar ve kiigiik yesil alanlarla sosyal

donatilar saglanmaya galigilmastir.
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3.4.5 Sosyal Alt Yap

Yerlesim i¢indeki mevcut sosyal alt yapi olanaklari alan genelinde yeterli
seviyededir. Kentsel sit alam1 i¢inde 5 ilk okul, 1 meslek lisesi, 1 ortadgretim okulu
mevcuttur. Ayrica §zellikle alamin giineyindeki egitim sitesi ihtiyac1 karsilayacak

niteliktedir.

Yine aym gekilde saglik tesisleri de mevcut iginde yeterli seviyededir. Kentin
kuzeyindeki dispanser ve saglik ocagi bolgenin ihtiyacim saglamaktadir. Yine
kentsel sit alaninin hemen bitigigindeki devlet hastahanesi bu donatinin yeterliligini

pekistirmektedir.

Kiiltiir tesisleri ise kentsel sit alan1 genelinde kuzeyde yer alan halk egitim diginda
mevcut degildir. Bu amagla kentsel sit simirimin kuzeyindeki ve bugiin ozel
miilkiyette olan kilise binasi ile yine aym durumda ve Sefa Caddesi iizerinde yer alan
eski kilise binalar1 kamulagtirilarak hem korumaya alinmig, hem de kiiltiirel kiiltiirel
bir iglev kazandirilmistir.

Kentsel sit alaninin ortasinda yer alan Taksiyadis Kilisesi ve Altinova Caddesi
iizerindeki, bugiin Tekel’in deposu olan eski kilise yapilar1 da sosyo kiiltiirel tesis

olarak degerlendirilmistir.

3.5 Gelecek Yillar I¢in Diisiinceler

Yapilan plan ¢alismalarina gore Ayvalik’m 2000 y1l1 niifusu 24000 ile 25000 kisi
arasinda tahmin edilmesine karsin Ayvalik ¢evresinde gelismekte olan yerlesim
bolgelerinin popileritesinin artmas1 ile olusan yogun talep sebebiyle niifus
tahminlerin iizerinde artis goéstererek 51000 kisiyi asmustir. Bu nedenle mevcut

planlarin bu yeni niifusa gore revize edilmesi gereklidir.

2r. YORSEOtRETIN KTRULE

DOKITMANTASYON MEKKEZE
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Sarimsakli ve Cunda gibi Ayvaligin farkli bolgelerinde, ikinci konut olarak
kullanilan kooperatifler bulunmaktadir. Giiniimiizde biiyiik kesimi dolmus olan bu
bolgelerin gelecek yillarda da gelisecegi diisliniiliirse, 6zellikle yaz aylarinda niifus
cok biiytlik oranlarda artacaktir. Kaba bir hesapla turistik tesisler ve ikincil konutlarla
birlikte Ayvaligin Edremit Korfezinde ki 6nemli bir eglence merkezi olmasida niifus
yaklagik olarak 200000 kisiyi agmasina neden olacaktir. Tiirkiye’nin nispeten ucuz
olmasida Yunanistan’dan giinii birlik turlarla Yunanl turistlerin aligverigse gelmesine

neden olmakta buda Ayvaligin ticari aktivitesini arttirmaktadar.

Bu niifus, Ayvalik merkezindeki ticari ve eglence sektorlerinden hizmet
isteyecektir. Bu istegin getirecegi hizmetin yiikii planlama galismalarinda 6nemli

alansal planlama problemlerini doguracaktir.

Biitiin sanayi kuruluslari, dogrudan veya dolayh olarak, zeytin ve zeytin yagi
tretimi ile iligkilidir. Sanayi sektriiniin zeytin liretimine bagli olmasi ve zeytin
iiretiminin ise gelisme gdstermemesi sebebiyle sektoriin doyum noktasinda oldugu
sOylenebilir. Bu agidan sanayi sektoriiniin, yerlesmenin gelismesi iizerinde bir etki

yapacak diizeyde olabilecegi diisiiniilmemelidir.

Segilen proje alam, Ayvaligin merkezinden baglayarak sabun fabrikasina kadar
olan sahil kesiminde yer almaktadir. Bu alan Ayvaligin merkezinde yer almasina
karsin ekonomik ve sosyal agidan &nemli bir kullanima sahip degildir. Daha 6nceleri

bu bélgede yer alan depolar ve fabrika binalarinin sehir disina taginmasi ile bu alan
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4.BOLUM

TASARIM ALANI iLE ILGILI
DEGERLENDIRMELER

4. Proje Alaninin Ozellikleri

Proje alanmi olarak segilen bolge Ayvalik’in merkezinde ve sahil yolu iizerinde
bulunmasi bakimindan ¢ok dnemli ve degerli bir bélgedir. Buna kargin bu alanda yer
alan kullanimlar ekonomik ve sosyal acgidan fazla ©nem tasimamaktadir. Bu
bolgedeki yapilar gogunlukla depo veya kiigiik imalathaneler olarak kullanilmaktadir.
Bir kism ise harabe veya kullanilmaz haldedir.

Proje alanindaki binalar ilk olarak zeytin yagina bagli sanayi ve bunlara ait
depolama tesisleri olarak insa edilmis daha sonra bu iglevler bolge disina tagindiktan
sonra ise bu alan bos kalmustir.

Ayvalik’in en karakteristik 6zelliklerinden birisi olan dar sokaklardan dolay1
bolgede bir ulagim problemi bulunmaktadir. Dar sokaklarin bir diger etkisi ise, ticari
aktivitenin sahil yolu ve ara¢ ulagimina agik bir ka¢ genis yol {izerinde yer almasidir.
Bu nedenden dolay1 hareketlilik bu yollar iizerinde yogunluk kazanmakta ve ig

kisimlara gecememektedir.

Ayvaligin sit alam olmasi ise bdlgenin gelisememesinin bir bagka nedenidir. Bu
bélgede yer alan binalarin biiylikk bir kismmin tescilli olmasi onarimlarim

engellemekte ve bolgenin harap bir gériintii almasina neden olmaktadir.
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Merkezi bir konumu bulunmasi ve Ayvaligin mimari 6zelliklerini ¢ok iyi yansitan
iyi korunmus sokaklari, bu alanin segilmesinde 6nemli rol oynamigtir. Ayrica bu
alandaki binalarin biiytikk ¢ogunlufunun sanayi ve depolama amagh olarak inga
edilmis olmasi1 pargalanmamig ¢ok genis hacimler saglamaktadir. Buda farkli

kullanimlar i¢in tasarim agamasindan kolaylik saglamaktadir.

4.1 Arazi Kullanimi

Alanin meydana yakin olan kisminda ve yamaglara dogru olan dogu kisminda
konutlar yer almistir. Meydana yakin olan konutlarin bir kismu kullamm degistirerek
polis karakolu ve diikkanlara doniismiigtiir. Alanin orta kesimlerinde depo binalan
yer almaktadir. Bu depolar tek kath olup ¢ogunlukla belirli bir tip projeye uygun
olarak insa edilmislerdir. Alan i¢inde ¢ok sayida bulunan depo binalar giiniimiizde
kii¢lik imalathaneler olarak kullanilmakta bir kismi ise bog olarak durmaktadir. Sahil
yolu iizerinde ise birkag betonarme yeni yap: ve fabrika binalari yer almaktadir.
Ayrica proje alaninda toplam olarak 5 fabrika binasi bulunmaktadir.

Alan iginde ki yollar grit sisteminde olup denize dik olan yollar daha siktir.
Ayvalik genelinde oldugu gibi alan igindeki yollarda dardir ve bir ¢ok yerde genigslik
3 metreyi gegmemektedir. Yollar biiyiik kesme tagtan yapilmis arnavut kaldirim ile
kaplanmigtir. Alan igindeki yollarn, sahil yolundan alt kotta yer almasindan dolay:
yollarin kesistigi yerlerde rampalar olugturulmugtur. (Sekil 4.1)

4.2 Tescil Durumu

Proje alanindaki yapilann biiyiik bir kismu tescillidir (sekil 4.2). Ozellikle sahil
yoluna yakin kisimda yer alan fabrika ve depo binalarinin tamaminin tescilli olmasi
sahil yolundan alana yapilacak ara¢ yollarim1 veya mevcut yollarin genisletilmesini
engellemektedir. Biiylik ¢ogunlugu kesme tastan yapilmis olan bu binalar mimari
agidan ayn1 doénemin Ozelliklerini gostermektedir. Tescillenmeden 6nce yapilmug
miidahaleler sebebiyle bazi binalar biiyiik ol¢iide dzelliklerini kaybetmistir. Birkag
bina ise illegal olarak yikilmgtir.



Konutlar

Sekil 4.3
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Osmanli sivil mimarisinin ozelliklerini tasiyan konutlarda bulunmakla birlikte

bunlarin biiyiik bir kismi harabe halindedir.

4.4.2 Depolar

Bélgede gok sayida tarihi depo yer almaktadir. Depolarin hepsi ayn1 mimari stilde
olup tek kathdir. On cepheleri genellikle 5-6 metre arasinda iken derinlikleri 10
metre ile 20 metre arasinda degismektedir. Besik catili olan binalarin girislerinin
tizerinde siislemeli tiggen alinliklar olusturulmustur. Malzeme olarak kesme tas ve
tugla kullamlmistir. En belirgin 6zellikleri giriste yer alan iki kanath kapi ve iki
kenarindaki pencerelerdir. Kapilarin genisligi 1,6 metre olup yiikseklikleri ise 2,3 ile
2,0 metre arasindadir. Pencerelerin boyutlar ise 0,9 metreye 2,0 metredir. Bu 6lgiiler

depolarin biiyiik bir kisminda degismemektedir.

Depolarin ¢ogunlugu giintimiizde soguk demirci ve tamirhane olarak degerlen-

dirilmektedir. Bazilar1 ise bos veya hurda deposu olarak kullanilmaktadir.

4.4.3 Fabrikalar

Bolgedeki fabrika binalarinda iki farkli mimari 6zellik gozlenmektedir. Biiyiik
kism1 depo binalari ile ayni mimari stilde inga edilmis olup boyut ve form olarak
depolardan farkli 6zelliklerde gostermektedir. Kabi ve pencere boyutlari depo
binalarindaki élgiilere uygundur. Iki katli olarak insa edilmis olan bu binalarin bir
kismina betonarme ilaveler yapilmistir. Diger fabrika binalari ise 6nceden depo olan
binalara betonarme ikinci kat ilavesi ile olugturulmugtur. Fabrika binalarinin ikisinde
zeytin yag tiretimi , birisi otopark olarak kullanilirken digerleri bos veya depo olarak
kullamlmaktadir. Fabrika binalarina ve depolara yapilmig olan bazi betonarme
eklentiler biiyiik 6lgiide bu binalarin ve bdlgenin genel gériintiisiine biiyiik 6lgiide

zarar vermistir.
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Sekil 4.6  Depo ve fabrika binalari
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5. BOLUM
TASARIM ILE ILGILi KARARLAR

5. Tasarimim Ana Hatlar

Proje alam olarak segilen bolge Ayvalik’in tarihi kent merkezindeki en 6nemli ve
degerli yerlerinden birisidir. Cumhuriyet meydaminin ¢ok yakiminda yer almasi
nedeniyle ekonomik ve sosyal agidan biiyiik 6neme kazandirmaktadir. Ayvalik’in
turistik potansiyeli de g6z onlinde bulundurularak tasarimda ticaret ve kiiltiirel
fonksiyonlara agirlik verilmigtir.

Tasarim igin en biiyiik problemi ulagim olugturmaktadir. Ayvalik’in karakteristik
Ozelligi olan dar sokaklar sehir ve alan igindeki wulagimi biiyiikk 6lgiide
simrlamaktadir. Ozellikle yol genisliklerinin motorlu araglaninin genigliine yakin
olmas1 sebebiyle araglarin gectifi zamanlarda tiim yaya ulagmmm da
engellemektedir. Bu nedenle proje alani igindeki mevcut yollar tasarim ¢aligmasinda
ara¢ ulagimina kapatilmigtir. Mevcut imar planinda proje alanimi gevreleyen Safa
Caddesi , Safa Caddesi 1. Sokak, Safa caddesi 11. ve 12. Sokaklar trafife agik olup
aynen korunmugtur. Nispeten genis olan Safa caddesi 3. Sokak ile Sahil boyu 2. ve 3.
Sokaklarda servis amagli olarak trafige ag¢ik birakilmigtir.

Bolge igindeki bina yogunlugu yiiksek oldugu igin meydan, yesil alan ve diger
sosyal alanlara olan ihtiyac1 kargilayamamaktadir. Proje alaninda yer alan iki tarihi
binamin yikilmasi ile iki meydan olugmugtur. Bunlar tescilli olmasina ragmen roleve
plan1 ve fotograflar1 mevcut olmadif igin yeniden inga edilmesi miimkiin degildir.

Bu nedenle imar planinda bu alanlar meydan olarak diizenlenmigtir. Tasarimda da bu
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meydanlar 6nemli yer tutmaktadir. Ozellikle alamin grit sisteme sahip dar yollarla
oriilii olmasi ve yerlesimin dogal dokusunda meydanlarin bulunmayis1 alanin kasvetli
bir hal almasina sebep olmaktadir. Bu yiizden alanda meydanlara ihtiyag¢ vardir.

Ayvalik’in tarihi gegmisinin ¢ok eskilere dayamiyor olmasina ragmen bélgede bu
potansiyeli degerlendirecek bir miize binasi bulunmamaktadir. Bu yiizden proje
alaninin giineyinde bir miize binasi tasarlanmigtir. 1/500 6lgekli koruma planina gére
ada igersinde 6n goriilen kullanim alam korunarak ve parsellerin birlestirilmesi ile
miize binas1 i¢in gerekli alan saglanmustir. iki kath olarak tasarlanan binanin cephesi
imar plam kararlarinda belirtilen hiikiimlere gore tasarlanmigtir.

Turistlerin biiylik ¢ogunlugunun Midilli Adasi’ndan giiniibirlik turlarla geliyor
olmasi Ayvalik sehir merkezinde konaklama imkanlarinin gelismemesinin baglica
sebebidir. Merkeze yakin kisimlarda birkag otel bulunmasina ragmen bunlar turistik
degildir. Proje alaminda kiiltiirel aktivitelere afirhk verilmesinden dolay:r bu
aktiviteler i¢in digaridan da katilimcilarin olacag: 6n gériilmiigtiir. Bu katilimcilara ve
turistik amagli Ayvalik’a gelenlere hizmet edecek bir hostel de tasarima eklenmisgtir.
Miize binasina yakin kisimda yer alan tarihi konutlar ve bahgeleri bir biitiin olarak
ele alinarak orta avluvu konaklama tesisi olarak diizenlenmistir. Binalardan birisi
resepsiyon ve servis birimleri igin aynlmig digerleri ise yatak iiniteleri olarak
degerlendirilmistir. Proje alaninda yer alan bir fabrika binas1 ve bir konutta hostel
olarak degerlendirilmigtir.

Ticari aktiviteler nispeten daha aktif olan sahil yolu ile Sefa Caddesi iizerinde
diizenlenmistir. Mevcutta da bu bélgeler ticari aktivitesi yiiksek olan yerlerdir.
Ayrica adalar i¢inde yer alan bos alanlar yesil alan ve kafeterya gibi fonksiyonlar i¢in
diizenlenerek mevcut dokudaki dar yollarin disinda yayalar i¢in dolagsma ve dinlenme
icin agik alanlar elde edilmistir. Bu alanlarin birbirlerine baglantilar1 ise depo
binalarinin pasaj seklinde degerlendirilmesi ile saglanmis boylece dar sokaklarin
yerine yayalarin daha gekici bir giizergahtan proje alaninin i¢ kisimlarina ve miize
binasina ulagmalan saglanmistir.

Birbirine bitisik depo binalari, yapilan degisikliklerle birbirlerine baglantili hale

getirilmistir.Ortada yer alan depolarin bazilarinda ise mevcut ¢atinin sekline sadik
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kalarak  geffaf c¢ati kaplamasi uygulanmig bdylece genis kapali ve karanlik
mekanlarin ¢atidan aydinlatilmas: saglanmasgtir.

Proje alamimin ortasinda yer alan ve halihazirda otopark olarak kullamilan eski
fabrika binasi ise sinama ve tiyatro salonu ve bunlara bagli hizmet binalar1 olarak
yeniden diizenlenmigtir. Fabrikanin bir kismi ise otopark ihtiyaci goz oniinde
tutularak kapali otopark olarak yeniden diizenlenmistir.

Sahil yolu tizerinde yer alan ve tescilli olmayan ticari binalarin catilar1 ise
kafeterya ve restoranlar igin manzara terasi olarak diizenlenmis béylece proje alamina
daha yiiksek bir kotta a¢ik alan kazandirilmigtir
Tasarimda kiiltiirel amaglh yapilar kuzeyde meydana yakin ve ulagimin kolay oldugu
bolgelerde yer verilirken, disko ve bar gibi eglence yerleri de giineyde ve ig
kisimlarda yer almigtir. Bu bolgede konutlarin daha az olmasi1 ve otopark
imkanlarinin fazla olmasi bu kararda etkili olmustur. Ayrica bu gibi yerlerin
miisterilerinin belirli olmasi sebebiyle i¢ bolgelerde yer almalarinin igletme agisindan
fazla bir olumsuzluk yaratmayacag diistiniilmiistiir.

Tasarimda esas olarak yaya dolasiminin mevcut yollara baglhi kalmadan farkli
glizergahlar ve pasajlarla proje alanmin i¢ kisimlarina ¢ekilmesi amaglanmigtir.
Boylece ekonomik olarak i¢ bolgelerinde deger kazanmasi amaglanmugtir. Proje
alaninin bir biitiin olarak ele alinmasi ile bu amag¢ saglanmig ayrica alan kiiltiirel ve

eglence amacgh bir compleks haline doniistiiriilmiigtiir.
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6. BOLUM
SONUC

Ayvalik’in merkezinde yer alan bir ¢ok tarihi binanin giliniimiizde degisik
amaglarla kullamilmas:i -bu binalarin yasayan kentin bir pargast olmasim
saglamaktadir. Proje alaninin 6zelliklerinden dolay1 bu bdélge, merkezi bir konuma
sahip olmasina ragmen yeni bir fonksiyon kazanamam§ ve biiyiik Olciide atil
kalmagtir.

Sit alanlarinda sik¢a karsilagtigimiz bu olgular, tarihi ve kiiltiirel varliklarimizi
korumada gosterdigimiz en biiylik eksikliktir. Sit alanlarinda binalarin restore
edilmesi biiyiik maliyetler getirdigi i¢in mal sahipleri tarafindan ekonomik olarak
goriilmemekte ve bu yapilar kanunsuz yontemlerle ortadan kaldirilmaktadir.
Ekonomik aktivitelerin ¢ok oldugu bolgelerde yer alan tek bir bina igin restore
edilerek yeni bir kullanim kazanma imkam mevcutken, proje alaninda oldugu gibi
genis bir alanda yer alan bir ¢ok bina s6z konusu oldugunda bu imkansiz olmaktadir.
Bu bolgelerin, parsel sahiplerinin insafina birakilmas1 sonugta bu kiiltiirel varliklarin
hizla yok olmasi1 sonucunu doguracaktir.

Bu tip bolgesel koruma galismalari i¢in en saghkli yontem hi¢ kuskusuz yapilarin
restore edilerek modern ¢agin ihtiyaclarina gore yeni kullanimlar kazandirilmasidir.
Bdylece korunan binalar yararsiz birer heykele benzemekten ¢ok yasayan kentin bir
pargasi olacaktir.

Avrupa’da bir ¢ok tarihi bolgede de uygulandig: gibi Ayvalik igin de bu tip bir

planlama en uygun ySntemdir.
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1/5000 OLCEKLI AYVALLK NAZIM IMAR
PLANI HUKUMLERI

1. Genel Hikimler

l.1. Planda, "Turizm Yerlegme Alani" ve "Glnibirlik
Kullaim Alani" olarak gosterilen alanlarda yalnizca toplu~
mun yararlanmasina ayrilan yapi niteligindeki tesisler ya-
pilabilix ve bu tesislere izin verilebilmesi igin yapila-
cak yapinin bu nitelikte olacaginin tapu kiitiigiiniin "Beyan-
lar hanesi" ne yazdirilmasli zorunludur. Ayrica bu tir te-
sislere belediye tarafindan ruhsat verilmeden once 6086 sa
y1la "Turizm Endistrisini Tesvik Kanunu" ile ilgili Vasif-
lar Yonetmeliginde getirilen kogullara uyarak Turizm ve Ta
nitma Bakanligindan alinacak "Turizm Miiessesesi Belgesi'nin
ibraz edilmesi garttir.

1.2. Bu alanIgrda nazim imar planina dayali 1/1000
olgekli uygulama .planlarl Imar ve Iskan Bakanliinca onan-
madan ayirma (Ifraz) yapilamaz, ingaat uygulamasina basglana
maz.

1.3. Hazirlanacak uygulama planlaranda :

- Liks sinif otellerde her 7 yatak igin,'

- 1. sinif otellerde her 7 yatak igin,

- 2. sainif otellerde her 10 yatak igin,

- 3. sinif otellerde her 20 yatak icin,

- Motellerde her 3 yatak igin,

- bberjlerde her 5 yatak igin,

- Tatil kdylerinde her 10 yatak igin,

- Pansiyonlarda her 15 yatak igin, -

- Plaj tesislerinde her 20 kigi igin, “y

- Gazinolarda her 20 oturma yeri igin,~

- Lokantalarda her 20 oturma yeri igin,

! 1 . s s
- Kir kahvelerinde her 20 oturma yeri igin,
e
- Ticari amagli yapilarda her 150 m igin,

/e
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- Sinema, tiyatro ve spor tesislerinde her 20 oturma
yeri igin,

- Hastane, saglik kuruluslarinda her 12 yatak igin,

~ Konutlarda her 4 daire igin (Sosyal konutlar igin
Olgliler saklaidar)

bir oto yeri hesabiyla Ozel otopark diizenlenmesi zorunludur

2

Bir oto igin 25 m® otopark yeri hesaplanacaktir.

1.4. Bu plan hiikimlerinde yer almayan konular hakkin
da "Imar Kanununun Ek 7. ve 8. maddelerine iligkin Yonetme-
1ik" hilkimleri gegerlidir.

2. Ozel Hiikiimler

2.1. Turizm Yerlegme Alanlari :

Bu alanlarda sadece toplumun yararlanmasina ayrilan
yapi niteligindeki otel, motel, kamping, tatil toyi tﬁrﬁ‘
konaklama tesisleri yapilabilir., ‘

Bu alanlarda TAKS en gok 0.20, KAKS 0.40 olabilir.

Kamping kullanigiigin KAKS engok 0,08 olabilir. Kamping kulla-
niginin motel kullanigi ile birlegtirilmesi halinde KAKS
en gak 0.15 olabilecektir.

Oteller igin, TAKS en gok 0.18 ve TAKS 0.90, en gok
h : 15.50 m olabilir. Oteller igin bOlgelere gore ayr1n£111
plan kosullari 1/1000 6lgekli planlarda belirlenecektir.
Diger turizm tesislerinde h : 6.50 m'yi gecemez.

- Bu alanlarda yer alabilecek gliniibirlik kullanim te-
sisleri icin "Giinlibirlik Kullanim Alanlari” kosullarli ge-
gerlidir. Ayrlcé, bu alanlardaki gliniibirlik kRullanim tesis-
leri, Ozel miillkiyete konu olmamak ve Kiyi kullanimini engel
lememek k0§u11ar1y1a,.bir kesimi ya da tiimiyle su listiinde
yapilabilir. | ' ‘\_

. " 2.2. GlUnlUbirlik Kullanim Alanlara : \

Bu alanlarda yalnizca plaJ. lokanta, gazino kafeterya

gay bahgesi vb. gibi toplumun yararlanma51na ayrilan tesisler

s
yapilabilir. "

o/



Bu alanlarda KAKS en gok 0.05, yilikseklik en gok h : 6.50 m
olacaktir.

2.3. Turizm Amagli Ticaret (Gazino, Lokanta, Gay bah-
gesi vb.) Alanlari :

Bu alanlar, Kent igindé turizm amagli ticari fonksi-
yonlarain toplandidi alanlardir. Bu alanlarda diger ticari
faaliyet alanlarinda uygulanacak kogullar gegerlidir.

2.4, Yerlegik Alanlar
- Laka Mevkii :

500 mz, TAKS : 0.20, KAKS : 0.60 ve ylikseklik en gok h:9.50m
olacaktir. (G.E.E.A.Y.K'nun 9.6.1978 giin ve A-1205 sayili
karari ekinde belirtilmig"Dogal ve Kentsel Sit Geligme Alan-

larina" iligkin hiikiimler saklidir)
~ Camlik Mahallesi :

Bu yorede, onerl konut alani agilmamigtir. Mevcut ko-
nut alanlari 1gln G.E.E.A.Y.K'nun 9.6.1978 glin ve A-1205 sa-
Yili karara ek;nde belirtilmig "Yesil Karakterli Kentsel Sit"
alanlaraiyla ilgili hiikimler gegerlidir.

~ Ayvalik Merkez :

400 m2, TAKS : 0.25 KAKS : 0.75 ve yuksekllk en gok h : 9.5

olacaktir. (G.E.E.A.Y.K.'nun 9.6.1978 giin ve A-1205 sayili Kk
rari ekinde belirtilmig "Yogun Tarihi Kentsel Sit" alaniyla
ilgili hiikiimler saklidir)

- Sosyal Konutlar Allana

Bu alanlarda, Imar ve Iskan Bakanliginca, 19.4.1979
-tarihinde 100432012P1.numarasiylaonanmig olan, 1/1000 Silgek
“"Ayvalik Sosyal Konutlar Plani" hukumlerr\gegerlldlr. (G.E.
A.Y.K'nun 9.6,1978 gin ve A-1205 sayila ka}grl ekinde belir
tilmig "Siﬁx/élanlarlna iligkin hiiklimler saklidar.)

- L}
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150 Evler Bolgesi :

S5 ane

500 m?, TAKS : 0.25, KAKS : 1.00 ve yiikseklik en gok h "12.50m

olacaktir. (G.E.E.A.Y.K'nun 9.6.1978 giin ve A-1205 sayili
karari ekinde belirtilmig "Dogal ve Kentsel Sit Koruma Alan-
lari” na iligkin hiikiimler saklidir.)

Armutguk :

Bu boGlgedeki Oneri konut alanlarinda parsel bﬁyﬁklﬁgﬁ
500 m“, TAKS : 0.25, KAKS : 1.00 ve yiikseklik en gok h 12,50m
olacaktir. (G.E.E.A.Y.K'nun 9.6.1978 giin ve A?1205 sayili ka-
raril ekinde belirtilmig "Dogal ve Kentsel Sit Koruma Alanlari
ile ilgili hiikiimler saklidir.

2

Alibey Mahallesi :

Bu bolgedeki mevcut konut alanlarinda G.E.E.A.Y.K'nun
9,6.1978 gin ve A-1205 sayili karari ekinde belirtilmis "Yodu
Tarihi Kentsel Sit™ alanlariyla ilgili hiikimler gegerlidir.
Alibef'deki oneri konut alanlarinda parsel biliyiikliigi 400 m2,
TAKS : 0.25, KAKS : 0.75 ve yiikseklik en cok h : 9.50 m ola-
caktir. (G.E.E.A.Y.K'nun 9.6.1978 gin ve A-1205 sayili kara-
r1 ekinde belirtilmig "Dogal ve Kentsel Sit Koruma Alanlari"
ile ilgili hiikiimler saklidar)

-~ Alibey adasi giineyinde, Nazim Imar Plani iginde kal
konut kooperatifi alanlarinda, onanli mevzii planlarda getil
len hiikiimler gegerlidir.

2,5, Taraim Alanlarli ve Zeytinlik Alanlar :

Bu alanlarda ifraz kogulu en az 20.000 m2 ylizolglimli
0.05 ingaat emsali ile 2 kati ( h : 6.50m) ve toplam alani
250 mz'yi gegmeyen bir bina yapliabilir:'(G.E.B.A.Y.K.'nun
9.6.1978 guﬁ ve A-1205 sayili karara ekinde belirtilmig “Dc
gal ve Kentsel Sit Koruma Alanlari" na iligkin hiikiimler sa}

lidar). ’ X
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’ 2.6, Dogal Karakteri Korunacak Alanlar

Bu alanlarda plan hiikiimlerinin 2.5 maddesi hukimleri
aynen gegerlidir.

2.7. Ormanlak Alanlar

Bu alanlarda 6zel miilkiyete konu olan yerlerde ifraz
kosulu en az 20.000 m2 parsel ylizdlglimiii, 0.05 ingaat emsali
ile en gok 2 kati (h : 6.50 m) toplam 2.50 m'yi gegmeyen bir
bina yapilabilir. (G.E.E.A.Y.K.'nun 9.6.1978 gin ve A-1205
sayili karari ekinde belirtilmig "Dogal Sit Alanlari" ile
ilgili hilkkiimler saklidar). .

2,8. Resmi Kurulug Alanlari

Bu alanlar kamu kuruluslarinin gerekli etkinlikleri
igin ayrilmis alanlardir. Bu etkinliklerin gerektirdigi ya-
pilanma tiirleri ve katsayilari Imar ve Iskan Bakanlidinca
onandiktan sonra uygulama yapilabilir.

2.9. Sanayi (Kiiglik Sanayi Sitesi) Alanlara

Planda "Kiigikk Sanayi Sitesi" olarak ayrilan alandirwe
&
Uygulama planlari hazairlanip onanmadan hig¢ bir uygulama yapi-

lamaZz.

g4
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1. Galigmanin tanimi

Ayvalik Imar Plani 22.7.1972 tarihinde onanmigtar.
Daha sonra planin revize edilmesi geredi ortaya gikmig ve
imar ve Iskan Bakanliginca revizyon plani yapilmigtir. Re
vizyon plani hazirlanirken, Gayrimenkul Eski Eserler ve A
nitlar Yilksek Kurulu, Ayvalik Belediye sinirlari igindeki
alanlar igin bir dizi "SIT" kararlasi almistir. Bu neden-
le Ayvalik Imar Planinin getirilen sit kararlari da dik-
kate alinarak yeniden yapilmasl geredgi ortaya gikmig ve
Imar ve Iskan Bakanli§i, Kiiltiir Bakanlidi, Turizm ve Ta-
nitma Bakanligli ve Ayvalik Belediye Bagkanligl arasinda
6.6.1978 tarihinde imzalanan bir protokolle, Ayvalik Imar
Planinin yapilmasi igi T.C. Turizm Bankasi A.y. Fiziksel
Planlama Grup Bagkanligi'na verilmistir. Bu protokol ge-
regince, 1/5000 Slgekli Ayvalik Nazim imar Plani hazirlan
migtir.

2. Planlama alaninin tanimi

-

Ayvalik, Balikesir Iline bagli, Ege kKiyisinda yver
alanbir ilge merkezidir. 1975 niifus sayimina gdre niifusu
18041*dir. Kent Izmir'e 152, Balikesir'e 132 km uzaklikta
dir. Ayvalik idari yonden Balikesir'e bagli olmasina rag-
men, diger alanlardaki iliskileri daha ziyade izmirle ol-
maktadir.

Ayvalik'ta taban sekt®r tarim (Zeytincilik)'dir.
Yerlegme temel ekonomik girdilerini, gegmigte oldugu gi-
bi gelecekte gene zeytincilikten saglayacak ve niifus ar-
tig edilimlerini de bu sektdrdeki geligmeler belirleyecek
tir . Taban sektor olmamasina ragmen turizmin Ayvaliktaki
uzmanlagma diizeyi oldukga dengeli ve kararrgglr. Turizm
gelecekte de taban sektor olamayacak, ancak bugiine gore
daha agirlikli bir dlizeye ulagacaktir. ) .

s

Ayvalik'in mevcut isglicli kompozisyonu agagida
verilmektedir. ~

on/.
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MEVCUT 1sGUCU KOMPOZISYONU

1978

Faaliyet Kollari Kisi %

Resmi Hizmetler 1003 21,6

Ticaret 1053 22,6

Turizm 125 2.7

Sanayi - K. Sanatlar 728 15.7

Taram : 1740 37.4

SRR Toplam Galisan 4,649 100.0
Toplam niifus 18.041
Galigan/T. Niifus 0.257

Tablodan da goriilebilecedi gibi, §a11§an'saylsl iti
bariyle taram birinci sirada yeralmakta, daha sonra tica -
ret ve resmi sektorler gelmektedir.

Makroform oladrak kent, Ayvalik korfezi kiyisi boyun
ca yerlegmig lineer bir kent formu gostermektedir. Kentin
bir bolimli Alibey adasinda bulunmaktadir. Kent tek merkez-
lidir. Ancak Alibey Adasi ve Gamlik'ta kiigiik tali merkez
fonksiyonlar 1 bulunmaktadir. Merkezde ve Alibey adasinda
kent dokusunu eski tarihsel yapailar olugturmaktadlr. Ayva- -
11k neo-klasik mimarligin sivil Orneklerinin yogun bir ge-
kilde birarada bulundugu egine ender rastlanan yerlegmeler
den biridir. Cok az tahribatla bugline kadar gelebilmig si-
vil mimari dokusunun korunarak siirdiiriilinesi gerekmektedir.
Ayvalik eski kentsel dokusu ile, gevredeki yegil dokunun
kKorunmasli amaciyla Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiik
sek Kurulunca getirilmig sit kararlara bulunmaktadir.

3. Projeksiyonlar \ﬁ\

\

1975 niifus 18041 olan Ayvalik kent yerlegik niifusu-
nun, plan doremi sonu olan 2000 yiligda, 38.375 olacada

~e
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tahmin edilmigtir. Ayvalik kenti maksimum yaz nilifusunun ise
2000 yilinda 68.175 kigiye ulagacaglr tahmin edilmigtir.

Yapilan hesaplamalara gore, plan donemi sonunda, Ay-
valik kentinde Galliganlarin sektorlere dagilimi agagidakKi
gibi olacaktar.

isciich PROJEKSIYONIARI

2000
Faalivet Kollarai Kisi %
Resmi Hizmetler 1995 20.0
Ticaret 2494 25.0
Turizm 1370 13.7
Sanayi-K. Sanatlar 1495 15.0
Taraim 2623 26.3
. Toplam Caligan 9.997  100.0
Toplam Nﬁfus;c 38,375
Caligan/T,niifus 0.260

Tablo'dangda goriilebilecegdgi gibi, tarim sektori bi -
rinci sektor olma 6zelligini yitirmemesine ragmen, galisan
saylsi agisindan gerilemekte, turizm ise kent ekonomisi’igin
deki agirlidini artirmaktadir. Ticaret, hizmetler ve sanayi
sektdrleri yerlerini korumaktadir. Sonug olarak, 2000 yilin
da Ayvalik Kenti, turizm faaliyetlerinin gok daha yodun ola
cadl bir kent haline gelecektir.

4. Plan Kararlari

- BOlgeleme KkKararlari

Ayvalik kenti tek merkezli lineer bir form gdstermek
tedir. Kent glineyde Laka yoresinde ve kuzey e Armutguk yore
sinde geligme egilimindedir. Ayrica Alibey adasinda mevcut
yerlegme gevresinde geligmektedir. Bu yareler'%ynl zamanda
getirilen sit Kararlariyla da geligme alani olarak belirlen
migtir. Hazirlanan 1/5000 8lgekli Ayvalpk Nazim Imar Planin

o/
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da yeni konut geligme alanlarl bu ydrelerdeagilmigtir. Bu
arada kent dogusunda daha once 1/1000 Glgekli mevzii plani
onanmig olan "Sosyal konutlar" alani da plana dahil edilmig
tir. Yegil karakterli kentsel sit olarak tescil edilen Gam-
lik ile yogun kentsel sit alani olarak tescil edilen Ayva-
11k merkez ile Alibeydeki eski doku igerisinde konut gelig-
mesi verilmemigtir. Bundan amag, Gayrimenkul Eski Eserler
ve Anitlar Yiiksek Kurulu karalari dogrultusunda iyilegtiri-
lerek korunacak yogun kentsel sit alanlarinda niifus ve konut
yogunlugunu belirli bir diizeyde tutmaktir. Alibey adasi gii-
ney Kiyisinda, onanli planlari bulunan konut kooperatifleri
alanlari plana dahil edilmigtir.

Planda ayrilan turizm yerlegme alanlari ve giiniibirlik
Kullanam alanlarinin bﬁyﬁk bolimii, gerek yakin denize girme
imkanlarinin bulunmasi ve gerek mevcuk kent doku ve formunun
elverigli olmasi nedeniyle Alibey adasinda konumlandirilmig-
tir., Bu arada Laka ve Armutguk yoOrelerinde elverigli alanlara
da turizme doniik kuklanimlar getirilmistir.

-

Ayvaliktasmevcut ve geligecek sanayi ve Kkiiglik sanat-
larin hemen tiimi kent diginda, onanli 1/25.000 dlgekli ve
hazirlanan 1/5.000 6lgekli planlarda bu amagla ayrilan alan
larda konumlandirilmigtir. Bu tiir kullanimlarin Kent digana
Cilkarilmasi sonucu bogalacak mekanlarin ticaret ve turizm
amagli ticaret ( gazino, lokanta, kir kahvesi) alanlari o-
larak kullanilmalari ongoriilmiigtiir. Bliylik bir bolimii tescil
1i olan bu yapilar, gerekli iyilegstirme ve restorasyon ga-
ligmalariyla Korunarak anilan amaglarda kullanilabilecektir

Kentte Onerilen geligme alanlarina paralel olarak
yeterli okul alanlari, organize ve diger yegil alanlar ile
_ spor alanlari Oonerilmigtir. Tim kente hizméiﬁverecek spor
alani Armutguk yoresinde, Edremit asfaltlnln:}pzeyinde ko-
numlandirilmig, ayrica Alibeyde de bir spor alani ayrilmig-

s
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Bugin yetersiz olan Belediye binasi yerine 150 Evler
civarinda yeni Belediye Hizmetleri alani ayrilmigtir. Ayri-
ca daha Once onanli plani bulunan bazi resmi hizmet binala-
ri yerleri plana aktarilmistir.

Kentte karayolu ulagimi igin 150 Evler civaranda bir
ana terminal alani ve Alibey'de kiiglik bir terminal alani ay
rilmigtir. Kaba ingaati biten yat limani ile ingasi tasarla
nan balikgi barinagi yerleri planda gosterilmigtir. )

- Konut Yogunluklari

Mevcut Ayvalik yerlesmesi, nifus ve yapl yogunluklara
ve yerlegme dokusu dikkate alinarak dort bdlgeye ayrilmigtir
Bunlar merkez, GCamlik, 150 Evler ve Alibey mahalleleridir.
Hanehalkl anketleri galigmasinda da bu bdlgeleme esas alin-
migtir. Planlama galigmalarinda ise bunlara yeni geligmeye
baglayan, giineyde Laka ve kuzeyde Armutguk ydreleri ile onan
11 1/1000 Sigekli plani bulunan Sosyal Konutlar alaninin da
eklenmesiyle yedi é}rl bolge esas alinmigtir.

s wsse

Gelecekte turizmin geligmesine paralel olarak, kentin diga-
riya gog verme oraninda azalma olacagl kabul edilerek, plan-~
lama agamasinda aile biiylikliigli 4 olarak alinmigtar.

Agagidaki tabhoda Oneri niifus ve yapi yodunluklari

gosterilmigtir.
| AYVALIK ONERI NUFUS VE YAPI YOGUNLUKLARI
Yore Adi TAKS KAKS Yodunliuk Niifus Alan(
k/ha

Laka 0.20 0.60 240 2324 9.6

Gamlik 0.20 0.60 - - -

Merkez 0.25 0.75 300 600 2.0

Sosyal Konut: 0.25 1.25 360 \ 4365 11.8

150 Evier 0,25 1.00 320 " 5120 16.0

Armutcuk 4~ 0.25 1.00 320 6032 18.8

Alibeyy 0.25 0.75 %300 2196 7.3
.

Ayvalik 0.20-0.25 0.60-1.25 240-300 20.637 65.5
oo/



Tablo'mun tetkikinden de anlagilacagi lizere, Ayvalik
ta en yogun konut alanlara Armutgﬁk ve 150 Evler yoOreleri
ile onanli 1/1000 Hlgekli plani bulunan Sosyal Konutlar .
alanlarinda Onerilmigtir. Onanli Sosyal Konutlar alani
planinda bir kattan beg kata kKadar degigen kat yilikseklik-
leri Onerilmig, TAKS ve KAKS bunlara gdre belirlenmigtir.
QEEEEguK‘ve 150 Evlier bglgelerinde mevcut eéik&gjﬁ%g:ﬁ;&
yPnetimin %stekleri dogrultusunda 4 kat Onerilmigtir, Camlik
boliimiinde yeni Konut alani Onerilmemig ancak, TAKS ve KAKS

mevcut dokuyla uyum saglayacak gekilde belirlenmigtir. Ayva
11k merkezde Onerilen kiiglik bir alan ile, Laka ve Alibey bo
limlerinde Onerilen konut alanlarinda en gok Ug kata izin
verilmig ve mevcut konut ve niifus yo§un1u§ﬁ ile uyum saglan
migtir. Buna gdre yogunluk mevcut konut alanlarinda 240k/ha
oneri konut alanlarinda 315 k/ha ve tilim kentte 273 k/ha ol-
maktadir.

A
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AYVALIK KENTSEL SIT ALANI KORUMA AMACLI IMAR PLANI PLAN NOTLARI

1. GENEL HUKUMLER

1.1. Ayvalik koruma amac¢li imar plani, 1/1000 $lgekli koruma amagli imar plani ve
1/500 6lgekli, lizerine kadastral durum ve &neri yapi kitleleri is¥enmig olan
koruma amagli imar plani ve bu plan notlari ile bir biitlindlir. Uygulama bu bi-
tiinliikk iginde yapilir. Uygulama alani kentsel sit alaninin tiimidir.

1.2. Ayvalik kentsel sit alaninda plan notlarina gére yapilacak biitiin yapilar,Fen
ve Saglik kosullarina, ilgili tiizilkk ve yOnetmelik hiikiimlerine uymak zorunda-
dir. Ayrica tiim yapilarda "Afet Bdlgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yo-
netmelik" hiikiimlerine uyulacaktir.

1.3. Ayvalik kentsel sit alanina iliskin olan bu plan notlari ile koruma planinda
s6zkonusu olabilecek her tilirlii degigiklik ig¢in planci goriisii ve Belediye Mec-
lis karari alindiktan sonra Bursa Kiiltiir ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu-
nun onayinin alinmasi gereklidir.

L.4. Ayvalik kentsel sit alani iginde korunmasi gerekli kiiltiir varligi olarak tes-
cil edilmis olan tasinmazlardaki basit ve esasli onarimlarda Kiiltiir ve Tabiat
*Varliklari Koruma Yiikksek Kurulunun 4.3.1988/10 sayili kararina uyulacaktir.
Her tiirli kullanim degisikligi i¢in Kurul izni gereklidir,

L.5. Ayvalik kentsel sit alani iginde korunmasi gerekli (Tescilli) kiiltiir ve ta-
biat Varliklarinin bitisiginde bulunan parsellerdeki her tiirlii esasli onarim
ve yeni yapilanmada Kiiltiir ve Tabiat Varliklari Koruma Yiiksek. Kurulunun
4.3.1988/11 sayili ilke karari kapsaminda degerlendirilmek iizere Bursa Kiil-
tiir ve Tabiat Varlaklari Koruma Kurulundan izin alinmasi zorunludur.

.+6. Uygulama projeleri Koruma Kurulunca onaylanan taginmazlardaki uygulama son-
rasl oturma izni verilmesi hususunda Kiltiir ve Tabiat Varliklara Yiiksek Ku-
rulunun 21.5.1990 tarih ve 147 sayili ilke kararina uyulmasi zorunludur.

.7. Ayvalik kentsel sit alani iginde tescilli ve tescilli bitigigi olan tasinmaz-
lar disindaki tiim tasinmazlarda, bos ve bosalacak parsellerde, her tiirlii in-
gaat faaliyeti, yikim, basit ve esasii onarim, kullanim degisikligi, ilave
ingaat, yeni yapilanma gibi konular, bu plan notlarinin "Yapilanma kosulla-
ri" bolimiine uyulmasi kosuluyla, ilgili Belediyesainin yetki ve denetimindedir.

.8. Plan notlarinda yer almayan konularda, yiiriirliikteki "3030 sayili kanun kap-
sam1 diginda olan Belediyeler Tip Imar Yonetmeligi'"nde tanimlanan yapilanma
kosullari gegerlidir.

. IFRAZ KOSULLARI

.1. Planda tescilli parseller ve bunlara komgu parseller igin gtsterilen ifraz
ve tevhidler oneri niteliginde olup, tescilli parseller ve bitisigindeki par-
sellerde hertiirlii ifraz ve tevhid islemlerinde Bursa Kiiltiir ve TabiatVarbklari
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oruma Kurulunun onayi zorunludur. 1/500 8lgekli Ayvalik koruma amagli imar pla-

inda ifraz yapilabilecek alanlarda mevcut doku ve miilkiyet dokusu ile biitiinliik

Justurmak amaciyla zoruniu olarak ifraz edilerek parseller ve ifraz bigimi
-se-eeeeeeo . potasyonu ile gosterilmistir.

landa mal sahibi tarafindan istenirse ifraz edilebilecek parseller Q- QO
lotasyonu ile gosterilmistir. Gereginde ifraz Ongdriilen yapi adalarinda mal sahi-
11 ifraz yapip yapmamakta serbesttir. Planin ifraz kosulunu uyguladigi takdirde,
ylanda belirtilmis olan yeni kitleler dogrultusunda yapilabilegecektir. Istege
»agli ifraz bolgelerindeki parsellerde ifraz yapilmak istenmiyorsa plandaki TAKS
(Planda tnerilen kitleye ve imar parseline gbre saptanacak) degerini agmamak kay-
l1yla cephesi max.15m.yi gegmeyen birden fazla bina yapilabilir.

?landa miistakil olarak yapilasmaya el&erisli olmayan parsellerde, o parselin ya-
a1ndaki parselle zorunlu olarak tevhidi Snerilmig ve SRS VA ¥ A VA VA
notasyonu ile belirtilmistir. Stzkonusu parsellerin tevhidi yapilmadikga ingaat
izni verilemez. Planda zorunlu tevhidi Snerilen parsellerin birinde yapilanma
olusmug ise, tevhid zorunlulufu aranmadan Gnerilen TAKS degerini agmamak kaydi

ile diger parselde insaat yapilabilir.

Mistakil olarak yapi yapmaya uygun, ancak kiigiik olan parsellerde, istenirse ya-

nindaki parselle tevhidi planda--@ ---@---Q---®—~ notasyonu ile dnerilmistir.Soz-~
konusu parsel sahipleri tevhid etmek istemediklerinde bagimsiz olarak parsele

parsele dnerilen kitlelerin toplam insaat alani kadar ingaat yapmalarina izin
verilir.

Yukarida belirlenen kosullar digsinda tevhid gereklilifi ortaya gikarsa Bursa

Kiultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulunun onayinin alinmasi gereklidir.

Bu durumda yapilacak tevhid sonucunda olusan yeni parselde, yapilacak yapinin
TAKS degeri sdzkonusu parseller igin planla Gnerilen ve hesaplanacak olan TAKS

degerini gecemez.

APILANMA KOSULLARI
1/500 6lgekli koruma planinda, lizerine kitle gizilerek ingaat taban alani biiyiik-

seswen s

nizamina ve bilyiikliigline gore yapilacaktair.

a) Uzerinde projesi Kurul tarafindan ve Belediyesince onaylanarak ruhsatli olarak
inga edilmis mevcut yap:i bulunan, planda kitle Gnerilmemig parsellerdeki yeni
yapilanma isteklerinde eski binanin taban alani aynen kullanilabilecektir.

b) Uzerinde ruhsatsiz mevcut yapi olup da, yapinin bugiinkii zemin kullanim alani
ada igi mevcut TAKS degerinin lizerinde olan ve planda kitle &nerilmemis par-
sellerdeki yapilar yikildiginda ada igin verilen TAKS degerini asmamak kaydi

ile yeni yapi yapilar.
3. Uzerinde mevcut yapi olup da, yapinin bugiinkii zemin kullanim alani mevcut TAKS

_ degerinin altinda kalan ve planda kitle Gnerilmemis parsellerde, yapinin konu-
mu aynen korunarak, arkaya dogru mevcut ada ortalama TAKS degerine kadar yapa
alani biiyiitiilebilir.

- e . - - - g
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1. Yeni yapilacak yapilarda :
a) Bitisik nizamda bina kotlari, binanin cephe aldigi yolun orta noktasindan

ve kaldirimdan verilir. Ayrik nizamda binanin parsele oturdugu tabii zeminin
orta noktasindan verilir.

b) Yapilar 2 kata (h':nax : 6.50m.yi) gecemez. (Su basman dahil) subasman yiiksek-

ligi max.0.50m.dir. Binanin goriinen en yliksek cephesi bodrum dahil 3 kata
gecemez. Egimden kazanilan bodrum kat iskan edilemez.

KONUT ALANLARI YAPILANMA OGELERI

1. Cephelerde doluluk/bosluk

a)

b)

Yapinin 6n cephesindeki bogluklarin (Kapi-pencereler toplami) bina cephesine
orani %25'i, diger cephelerde %30'u gegemez,

On cephelere klima, TV anteni, elektrik, telefon baglantisi i¥le ilgili mal-
zeme ve benzeri yabanci dgeler konulamaz. Baca yapilamaz.

2. Gikmalar

a)

b)

c)

4.3.

Bir sokak iizerinde yeralan karsilikli binalarin gikmalari arasindaki mesafe
3.50m.den az olamaz. Maksimum ¢ikma derinligi 0.80m.dir. Gikmalar 1l.kattan

. baslar.

Yeni yapilacak yapilarin tiim cephelerinde cephe uzunlugunun 2/3'ini gecmemek,
yan parselden en az lm.gekmek, en derin yeri 0.80m.yi asmamak kosuluyla diiz
veya verev, kapali veya agik gikma yapilabilir. Diiz veya verev kapali veya
agik c¢ikmalarda her bir gikma boyu max.4m.dir. Bir bina cephebinde iki ¢ikma
arasil 1,5m.den az olamaz.

Verev gikmalarda gikmanin dar kenari bina cephesi ile sifirlanabilir yada
bu derinlik max.0.20m.dir. Verev gikmalarda, sokakta olusmus olan ydnlenme-
ye uyulur. Arka ve yan cephelerde de ayni Olgiiler ve gartlar dahilinde ka-
pali veya agik Ggikma yapilabilir. Verev gikmalarda verevin dar ucunda kom-
sudan gekme mesafesi aranmaz, birbirinin devami halindeki verevine gikmalar-
da cephenin 2/3 orani ve iki g¢ikma arasindaki 1.5m. mesafe aranmaz.

Sacgaklar

Binalarin sagakla veya silme seklinde alinlikla bitirilmesi zorunludur. Yapi-—
lacak yeni yapilarda en fazla 0.90m. genisliginde sagak yapilabilir. Sacak
ucu ve silme seklindeki alinlik ucu son kat dosemesi list seviyesini gecgemez.

Pencereler

a) Pencereler eni en az 0.80m. en fazla 1lm. (Bu &8lgliler kaba dlg¢iilerdir) ve
uzun kenar diigey olacak gekilde yapilacaktir. Pencerelerin yatay kenar/
diisey kenar orani maksimum 1/2, minimum 1/1,5 dur.

b) Pencereler gift veya tek kanatli olabilecekleri gibi giyotin pencere gek-
linde de yapilabilir. Pencereye cgubuk veya dovme demir parmaklik, ¢ift ka-
natls ahean uveva metal kenenk vabilabilir. (Aliiminvum. plastik vb.stor kul-
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BINA ANA GIRiS VE DUKKAN KAPILARI

Kapa genisligi Minimum 1m. Maksimum 1,5m.dir. Kapilar tek ya da ¢ift ka-
natli yapilabilir.

GATILAR

a) Cati egimi Maksimum %30 olacaktir.

b) Gatilarda kesinlikle kiremit Srtii malzeme kullanilacaktir.

¢) Gati lizerinde baca haricinde higbir gikinti yapilamaz.

d) Gatilar lggen alinlikli ¢ift meyilli veya topuz. gati ve dort meyilli
veya bunlarin varyasyonlari olarak yapilabilecektir.

e) Gati arasi iskan ve bunun gibi amaglarla ve miigtemilat olarak kulla-
nilamaz.

f) Teras kati ve cekme kat yapilamaz.

CEPHE KAPLAMASI

Yeni yapilarin tiim cepheleri mevcut cephelere uyum saglayacak sekilde,
bloktas Orgu goruniimli tas kaplama veya diiz ve serpme siva ile kaplanar.

MUSTEMILAT

Miistemilat miimkiinse yapinin bodrumuna yapilabilir. Bahgede yapilacak
miistemilatlar taban ve ingaat alani iginde hesaba katilir. Bodrumdaki
mistemilat alani insaat alanina dahil degildir. Bahgede yapilacak miig—
temilat arka bahgede, esas yapiya en az 3m. uzaklikta, en fazla 15m2 bii-
yikliikte ve en fazla 2.20m.ylikseklikte olacaktir, arka bahge duvarina
bitisik yapilabilir.

S. YOLLAR VE YOL FORMUNU OLUSTURAN DiGER OGELER

5.1.

5.2.

5.3.

Yol ve dokusu :sahil yolu ve 8 metrenin lizerinde genislige sahip olan

Tasit yollari disindaki tiim yollar asfalt, beton ve kilitli beton parke
olamaz. Bu yollar tas veya granit parke kaplama olarak diizenlenecektir.
Yollar, yol orta eksenine egimli olarak diizenlenecek ve orta ark konula-
caktir. -

Bahge duvarlari

a) Yan bahge duvarlarinin yiiksekligi en ¢ok 2.20m. en az 1.10m.dir. An-
cak duvarlarin manzara ve aydinlatma konularinda sarun gikardigi du-
rumlarda, duvarlari 75cm.ye kadar azaltmaya Belediye yetkilidir.

b) On bahce duvarlari dis etkilere dayanikli prese tugla ya da tas ola-
rak insa edildiginde sivanmasi sart degildir. Duvar sivanacak &zellik-
ite (Kaba) yapilirsa, rengi bina cephesi renginde olacaktir. Renkler
pastel tonlarda segilecektir.

c) Sokak cephelerindeki duvarlar iliggen harpugtali veya kiremit olacaktir.

Alt yapi Ggelerinin kontrolii

a) Sit alani igindeki elektrik, telefon gibi agiktan gecen altyapi oge-
leri ait olduklari kuruluslarca diizeltilir.

..
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b) Televizyon antenleri sokaktan en az goriinecek yere konur. Belediyece liizum
goriiliirse ilgili yere tasinir.

MERKEZ ALANINA YONELiK KOSULLAR

1. Planda "Merkez alanlari" plarak ayrilan alanlarda planda belirtilen kogullar
iginde konut, toptan ve perakende ticaret aktiviteleri, turizm tesis alanla-
ri, oteller, moteller, pansiyonlar, kafe ve restoranlar, kigisel ve toplumsal
hizmet birimleri yer alabilir. Merkez a}anda 1/500 liikk planda getirilmis bulu~
nan kitle bilyiikliikleri zemin kat igin de esastir. "Merkez alanlari'nda yapila-
cak yapilarda asagida belirtilmeyen konularda 1/500 6lgekli plana ve plan not-
larainin 1-2-3-4-5 ve 7.maddelerinde belirtilen hiikiimlere uyulacaktir.

2.a¥escilli olmayan ve tescilli tasinmaz bitigiginde yer almayan tasinmazlarda

yeralacak fonksiyonlara gdre cephe Gzellikleri sdyle odacaktir:
Zemin kat bogluk-doluluk orani 2/3 olup ag¢ilacak vitrinlerde pencere oranlari;
genigligin yiikkseklige orani 1/2 ve 1/2,5 arasinda olacaktir.ve vitrin ¢ikmasi
yapilmayacaktir. Agilacak vitrinin cephedeki genisligi en gok 1,40m.olacaktar.
Vitrinler ve pencereler yoldan minimum SOcm. yukaridan agilacak ve vitrinin
iist kotu, kap1i yiikksekligini asmayacaktir. Iki vitrin arasi en az doluluk 20cm.
dir. Ticari aktiviteyi tanitmak amaciyla hazirlanacak tabelalar iist kat cephe-
lerine konulamaz. Tabelalar zemin kattabirime ait cephe uzunlugunun 2/3'inii
asamaz. Tente yapildigi durumiarda, agik oldugu konumda kaldirim zemininden
yiksekligi en az 2.20m. olacaktir. Tenteler yalnizca vitrin/pencere agikligi
genigliginde olabilir, .tiim cepheyi kaplayamaz.

b)Halen depo, fabrika, konut vb. fonksiyonlari ilistlenmis olup perakende ticaret
aktivitelerine doniisecek yapilarda,
Cephelerde (6.2.a) maddesi uyarinca degisiklik yapilacaktar.
Bliyiik kapali mekan igeren depo ve fabrika binalari pasaj haline doniigtiiriilebilin
Depo veya fabrika binasindan dodniistiiriilerek pasaj haline getirilmis yapilarda
olusacak ig mekan/cephelerde, dis cephe kosullari aranmaz. (Dis mekan ve cep-—
helerde ayni kosullar gegerlidir)

c)Hikiinet Caddesinde K ile m§arellenen adalarda Hikiimet Caddesine bakan parseller-
de yapilacak binalarda 2 kat, hmax@ 8.50m.dir. Gerektiginde asma kat yapilabilir

d)Turizm tesislerinin yeralacagi alanlarda yapilanma kogullari:
Zemin katta merkez alanlarinda ticaret cephe 6zellikleri istenirse uygulanacak,
istenmezse konut alanlari igin 8ngdriilen cephe Gzellikleri kabul edilecektir.
Pansiyon digsindaki turizm tesisi igin talep edilen parseller, bu tesisin yapi-
mina uygun degilse, en gok 500m2 ye kadar Belediyesince tevhid edilebilir.
Turizm tesis yapilarinda cephe uzunluklari 20m.yi asamaz, cephenin tek bir blok
etkisini yok etmek ve monotonlugunu kirmak amaciyla, maksimum 7 m.de bir cephe
pargalanmalari ile cephe bdliicli 6geler kullanilacaktir.

seswee
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5.3. KIYI

Kiyida dinlenme, spor aktivitelerine ydnelik birimler KT notasyonuyla gdste-
rilmistir. Bu aktiviteler planda belirtilen alanlarda yeralabilir. (Cay bah-
cesi, kafe vb.) Bu aktiviteler sadece agik tesislerle gergeklestirilebilir,
sabit tesis yapilamaz. Tiim kiyilarda (Planda Giimrikk Meydani civarinda dneri-
len dolgu alani disinda) hig bir gekilde dolgu yapilamaz. Plan sinirlari da-
hilinde 3621-3830 sayili Kiyi Kenunu ve ilgili y®netmelik hiikiimlerine uyula-
caktar. )
a) Hikiimet Caddesi iizerindeki .otopark hmax : 8.50m. igindeé ¢oziimlenecektir. B
b) Otopark ve pazaryeri : Bodrum kat timuyle otopark olarak, zemin (Bodrum
kat istii) ise pazaryeri olarak kullanilacaktir. Planda verilmis olan yap:i
yaklasma sinirlari iginde E.0.0S5, Hmax : 3.50 yiiksekliginde olmak kaydiyla
tuvalet, zabita vb. Belediye Hizmet Binalari yapilabilir.
' Kamuya ait yapilarin projeleri Bursa KTVKKurulu tarafindan onaylanmadan in-
saat izni verilemez. Tip proje uygulamasl yapilamaz.
Daha once Kurul karari ile projeleri onaylianmis, ancak ruhsati alinmamis
tescilli yapi parseli disindaki parsellerde koruma amag¢li imar plani ve plan

-
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notlarina uyulacaktir.
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