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1. YERLEŞMENİN ÜLKESEL VE BÖLGESEL ÖLÇEKTEKİ YERİ 

1.1. YERLEŞMENİN GENEL KONUMU: 

 

Şekil 1. Planlama Alanı - Marmara Bölgesi’ndeki Konumu. 

Çanakkale İli Anadolu yarımadasının kuzeybatısında, 39 derece 27’ – 40 derece 45’ kuzey enlemleri ile 

25 derece 40’ – 27 derece 30’ doğu boylamları arasında yer alır. 9.933 km² alan kaplayan 

topraklarının büyük bir bölümü Marmara Bölgesi’nin Güney Marmara bölümünde, Edremit körfezi 

kıyısındaki küçük bir bölümü de Ege Bölgesi’nin sınırları içinde yer almaktadır. 

Avrupa ile Asya kıtalarını birbirinden ayıran ve kendi adıyla anılan boğazın kıyısında kurulan kent, 

Türkiye’nin kuzeybatısında, Trakya’da Gelibolu yarımadası, Anadolu’da Biga yarımadası toprakları 

üzerinde yer almaktadır. 60.2 kilometre kıyı uzunluğuna sahip, Anadolu’nun en batı noktası olan 

Bababurnu ile Türkiye’nin en batı noktası Gökçeada’daki İnce Burun, sınırları içindedir. Çanakkale’nin 

Anadolu toprakları, antik dönemde Troas olarak adlandırılan Biga Yarımadası’nı kapsamaktaydı. 

Kazdağı 1767 metre ile en yüksek Dağı’dır. 

Çanakkale’nin merkez ilçe dışında 11 ilçesi: Ayvacık, Bayramiç, Biga, Bozcaada, Çan, Eceabat, Ezine, 

Gelibolu, Gökçeada, Lapseki ve Yenice’dir. Merkez İlçe’den sonra en büyük ilçesi Biga, en küçük ilçesi 

ise hiç köyü olmayan Bozcaada'dır. 
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Ayvacık; Çanakkale İl’ine bağlı ilçe ve merkezidir. İlin güneyinde; batı ve güneyden Ege Denizi, 

kuzeyden Ezine ve Bayramiç, doğudan Balıkesir’in Edremit ilçeleriyle çevrilidir. İlçe topraklarının 

büyük bölümü, dar kıyı ovaları dışında, Kaz Dağı’nın uzantıları olan tepelik ve yaylalık alanlarla 

kaplıdır. Marmara-kara iklimlerinin gözlendiği ilçede, yazlar sıcak ve kurak, kışlar serin ve yağışlı 

geçer. Yıllık ortalama sıcaklık 14°C, yağış tutarı 580 mm’dir. İlçe deniz düzeyinden 260 m yükseltide, 

tepelik bir alanda kuruludur. 1926-1928 arasında Ezine’ye bağlandıysa da 1928’de yeniden ilçe 

yapıldı. 

 

Şekil 2. Planlama Alanı - Ege Bölgesi’ndeki Konumu. 

 

Şekil 3. Planlama Alanı - Uydu Görüntüsü. 
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1.2. ULAŞIM AĞINDAKİ YERİ: 

İlin toplam karayolu uzunluğu 1.065 km. olup, bunun 513 km.si devlet yolu, 552 km.si il yoludur. 

Çanakkale İlinin karayollarından biri olan 550-04 nolu Çanakkale-İzmir güzergahındaki devlet 

karayolu, Ege kıyılarını takip ederek Ezine-Ayvacık-Edremit-Ayvalık-Dikili-Aliağa-Foça-Menemen 

üzerinden İzmir'e ulaşılır. Aynı yol güzergahı Edremit'ten doğuya ayrılarak Çanakkale'yi Balıkesir'e 

bağlamaktadır. 

Diğer bir karayolu ise, Marmara Denizi'nin Güney kıyılarını izleyerek Çanakkale'yi Bursa'ya bağlayan 

devlet karayolu güzergahı üzerinde bulunan 200-01 ve 2002 no'lu karayolu ilin araç trafiği 

bakımından en yoğun ve geniş yolunu oluşturmaktadır. Çanakkale -Ankara güzergahındaki devlet 

karayolu Lapseki-Biga-Bandırma-Bursa-İnegöl-Bozüyük-Eskişehir-Sivrihisar-Polatlı üzerinden Anka-

ra'ya ulaşmaktadır. Çanakkale-İstanbul güzergahında bulunan 550-03 nolu devlet karayolu ise 

Gelibolu yarımadasının doğu kıyılarını takip ederek Keşan ve Tekirdağ’a ve daha sonrada İstanbul'a 

ulaşmaktadır. 

İl merkezi ilçelerden; Ayvacık'a 68 km, Bayramiç'e 72 km, Biga'ya 94 km, Bozcaada'ya 58 km, Çan'a 77 

km, Eceabat'a 5 km, Ezine'ye 46 km, Gelibolu'ya 34 km, Gökçeada'ya 59 km, Lapseki'ye 34 km ve 

Yenice ilçesine 100 km uzaklıktadır. 

Denizyolu ulaşımı Çanakkale-Eceabat, Lâpseki-Gelibolu, Çanakkale-Kabatepe-Gökçeada, Bozcaada-

Yükyeri, Çanakkale-Gökçeada, Çanakkale-Bozcaada, Kepez-Eceabat, Çanakkale-Kilitbahir arasında 

karşılıklı feribot seferleri ile GESTAŞ tarafından yapılmaktadır. Ayrıca Bozcaada ve Gökçeada’ya 

Çanakkale’den hızlı feribot seferleri yapılmaktadır. 

 Çanakkale Merkez, Eceabat, Gelibolu, Lâpseki, Ezine-Geyikli Yükyeri, Bozcada, Gökçeada, Çardak ve 

Kabatepe’de iskeleler bulunmaktadır. Ayrıca Çanakkale Kepez Limanı ile Ezine’de Akçansa Çimento 

Fabrikasına, Biga’da İçdaş’a ait liman bulunmaktadır. 

İl Merkezinde bir havaalanı mevcuttur. Çanakkale Havalimanından Ankara ve İstanbul’a düzenli 

uçuşlar yapılmaktadır.  
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Şekil 4. Planlama Alanı - TCK Ağındaki Konumu. 

Planlama alanı yakın çevre ulaşım bağlantıları açısından incelendiğinde; Babakale Köyünün 

kuzeydoğusunda konumlanmakta olup, kadastral yola cephesi bulunmaktadır. Çanakkale İl merkezine 

uzaklığı yaklaşık 104 km’dir. 

 

 
 

Şekil 5. Planlama Alanı - Yakın Çevre Ulaşım Bağlantıları Haritası. 
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2. MÜLKİYET VE KADASTRAL DURUM: 

2.1. MÜLKİYET DURUMU:  

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı hazırlanan Çanakkale İli, Ayvacık İlçesi, Babakale Köyü, Kavşak 

Mevkii, ada 311, parsel 1’de kayıtlı taşınmaz tapuda Mario Levon MİRZAHANYAN adına tescil 

edilmiştir. 

İL-İLÇE MAHALLE ADA NO PARSE
L NO 

MALİK ANA 
TAŞINMAZIN 

NİTELİĞİ 

YÜZ ÖLÇÜMÜ 
(m²) 

ÇANAKKALE 

AYVACIK 
BABAKALE 311 1 

Mario Levon 
MİRZAHANYAN 

TARLA 9.500.01 m² 

 

 
Şekil 6. Planlama Alanı – Tapu. 
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2.2. KADASTRAL DURUM: 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı hazırlanan Çanakkale İli, Ayvacık İlçesi, Babakale Köyü, Kavşak 

Mevkii, ada 311, parsel 1’de kayıtlı taşınmaz 9.500,01 m² büyüklüğündedir. 

 

Şekil 7. Planlama Alanı – Harita Plan Örneği. 
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Şekil 8. Planlama Alanı – Alım Esası. 
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3. MEVCUT DURUM TESPİTİ: 

3.1. YAPI ANALİZİ: 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı hazırlanan Çanakkale İli, Ayvacık İlçesi, Babakale Köyü, Kavşak 

Mevkii, ada 311, parsel 1’de kayıtlı taşınmaz tapuda “TARLA” olarak nitelendirilmektedir. Taşınmaz 

üzerinde yapı bulunmamakta olup, çevresinde ise Ağaçlık Alanlar bulunmaktadır. 

 

Şekil 9. Planlama Alanı – Uydu Görüntüsü Yakın. 

3.2. HALİHAZIR HARİTA DURUMU: 

Planlama alanı Çanakkale Ayvacık Babakale Köyüne ait ITRF 96 formatında 1 adet 1/1000 ölçekli               

J16-A-02-A-3-B pafta nolu halihazır harita 31.08.2021 tarihinde Vali A. İmar ve Kentsel İyileştirme 

Müdür Vekili Fatma SALTAN KILIÇ tarafından onaylanmıştır. 

3.3. JEOLOJİK DURUMU: 

Taşınmazımız için hazırlanan İmar Planına Esas Jeolojik/Jeoteknik Etüt Raporu; Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığının 28.09.2011 gün ve 102732 sayılı Genelgesi uyarınca, Çanakkale Çevre ve Şehircilik İl 

Müdürlüğünce 18.10.2021 tarihinde onanmıştır. Hazırlanan İmar Planına Esas Jeolojik/Jeoteknik Etüt 

Raporu çalışması sonucunda; 

 İnceleme alanı Çanakkale İl Özel İdaresi sınırları içinde bulunmakta olup, Çevre ve Şehircilik 

Bakanlığı'nca onaylanmış 1/100000 ölçekli Çevre Düzeni Planında tarım alanında kaldığı, hali 

arazi niteliğinde olduğu, inceleme alanı içerisinde 7269 Sayılı Umumi Hayata Müessir Afetler 
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dolayısıyla alınacak tedbirler ve yapılacak yardımlara dair kanunun 2. Maddesi kapsamında İl 

Afet ve Acil Durum Müdürlüğü'nün 29.07.2021 tarih ve 111957 sayılı yazısı gereğince Bakanlar 

Kurulunca alınmış herhangi bir '' Afete maruz bölge'' kararı bulunmadığı, inceleme alanında 

taşkın sahası, sit alanı ve koruma bölgelerine ilişkin alınmış bir karara rastlanmadığı 

belirtilmiştir. 

 İnceleme alanında genel eğim yönü kuzeydoğudan güneybatıya doğru olduğu, inceleme alanı 

içerisinde eğim değerleri %10-20 ve %20-30 arasında değiştiği belirtilmiştir.  

 İnceleme alanında kuru dere bulunmadığı belirtilmiştir. 

 İnceleme alanının jeolojisini Orta Miyosen yaşlı Çamkabalak İgnibiriti oluşturduğu, inceleme 

alanında yapılan sondaj çalışmaları sonucunda, Çamkabalak İgnibiritine ait, orta dayanımlı 

ignimbirit birimleri gözlendiği belirtilmiştir. 

 Bahsi konu alan için Türkiye Bina Deprem Yönetmelik hükümlerine göre; Çamkabalak 

İgnibiritine ait birimlerin (Vs30= 608-621 m/sn) yerel zemin sınıfı ZC olarak belirlendiği 

belirtilmiştir. 

 27.08.2021 tarihinde planlanan 2 profil boyunca masw-kırılma etüdü yapıldığı, etüt 

sonuçlarında; Bulk (sıkışmazlık) Modülü (Mc) ‘ye göre tabakanın sıkışma özelliği 4669,72-

20519,72 kg/cm2 arasında olup az-orta olarak, Kayma (Shear) Modülü (M,kg/cm2) göre 

tabakaların yatay kuvvetlere karşı göstermiş olduğu direnç 3797,10-15587,45 kg/cm2 olup 

sağlam- çok sağlam olarak, Elastisite Modülü -E- kg/cm2 göre tabakaların bir doğrultudaki 

streslerin deformasyonlara oranı 9513,75-23939,66 kg/cm2 olup orta sağlam-sağlam, 

tabakaların yoğunluğu ise 1,66-1,82 gr/cm3 olup orta olarak bulunduğu belirtilmiştir. 

İnceleme alanında yapılan yüzey dalgası çalışmalarından Vs30: 608-621 m/sn. olarak ölçülmüş 

olup elde edilen zemin büyütme değerleri 1,45-1,43 olup, tehlike düzeyleri Çamkabalak 

İgnibiriti (Tmç) “A (Düşük)”, inceleme alanında mikrotremor çalışmalarından elde edilen zemin 

hakim periyotları (To) 0,38 sn. olup, tehlike düzeyleri Çamkabalak İgnibiriti Tmç “B(Orta)” 

olarak sınıflandırıldığı belirtilmiştir.  

 Çamkabalak İgnibiritine ait birimler üzerinde yapılan ani oturma analizi 0,13 cm arasında 

hesaplanmıştır. Bu yaklaşım ile radye temeller için kabul edilebilir sınırlar içerisinde kaldığı 

belirtilmiştir. 

 İnceleme alanında yapılan sondaj çalışmasında yeraltı suyu tespit edilememiştir. Orta Miyosen 

yaşlı Çamkabalak İgnibiritine ait, kaya niteliğindeki İgnibirit birimlerinden oluştuğu, 

Çamkabalak İgnibiritine ait kaya niteliğindeki İgnibirit biriminin bulunmasından dolayı 

sıvılaşma tehlikesi bulunmadığı belirtilmiştir. 
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 İnceleme alanının topoğrafyası, %10-20 ve %20-30 arasında değişen eğime sahip olduğu, 

inceleme alanında herhangi bir heyelan, kütle hareket, kaya düşmesi v.b. tehlikesi bulunmadığı 

belirtilmiştir. 

 İnceleme alanında yapılan arazi gözlemleri ve jeolojik-jeoteknik değerlendirme sonucunda; 

o İnceleme alanında eğim değeri %20-30 olduğu alanlardır. 

o İnceleme alanının jeolojisi Orta Miyosen yaşlı Çamkabalak İgnibiriti oluşturmaktadır. 

o İnceleme alanında sıvılaşma potansiyeli bulunmamaktadır. 

o Bu birimler üzerinde yapılan oturma hesabına göre 0,13 cm. oturma hesaplanmış olup, 

radye temeller için kabul edilebilir sınırlar içerisinde kalmaktadır. 

o İnceleme alanında herhangi bir heyelan, kütle hareket, kaya düşmesi vb. tehlikesi 

bulunmamaktadır.  

 İnceleme alanında yapılan arazi gözlemleri ve jeolojik-jeoteknik değerlendirme sonucunda; 

Önlemli Alanlar-2.3 (ÖA-2.3) Önlem Alınabilecek Nitelikte Heyelan ve Kaya Düşmesi 

Sorunlu Alanlar olarak belirlendiği belirtilmiş olup, bu alanlarda; 

o Zemin ve temel etüt çalışmalarında, yapılacak kazılar, planlanacak yapı yükleri ve dış 

yükler de hesap edilerek yamaç boyunca stabilite analizleri yapılmalı, stabiliteyi 

sağlayacak mühendislik önlemleri belirlenmeli, belirlenen önlemler alındıktan sonra 

plan uygulamasına izin verilmelidir. 

o Yamaçlarda asılı halde bulunan ve ana kayadan koparak düşme riskine sahip kaya 

blokları yerinde ıslah edilerek düşme riski ortadan kaldırılmalıdır. 

o Yapı yerleri eğimin yüksek olduğu şevli kesimlere güvenli mesafede yapılması önerilir. 

o Yol, alt yapı ve komşu parsel güvenliği sağlanmadan kazı işlemi yapılmasına müsaade 

edilmemelidir. 

o Temel tipi, temel derinliği ve yapı yüklerinin taşıttıracağı seviyelerin mühendislik 

parametreleri, stabilite analizleri ile kaya ıslah projeleri zemin ve temel etüt 

çalışmalarında irdelenmeli alınabilecek mühendislik önlemleri belirlenmelidir. Yapı 

yükleri muhtemel mühendislik sorunların giderildiği sağlam seviyelere taşıttırılmalıdır. 

o Afet bölgelerinde yapılacak yapılar ile Türkiye Bina Deprem Yönetmeliği hakkmdaki 

yönetmelik esaslarına uyulmalıdır. 

o Kazı Çukurlarının Desteklenmesi ile İlgili Uyulacak Esaslar yönetmeliği esaslarına 

uyulmalıdır. 
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 İnceleme alanı ve çevresinde yapılacak binalar Türkiye Bina Deprem Yönetmelik Hükümlerine 

uyulması gerektiği belirtilmiştir.  

 Bu çalışmanın Çanakkale İli, Ayvacık İlçesi, Babakale Köyü, J16A02A3B nolu halihazır harita 

paftasında 311 ada 1 parselde sınırları belirtilen alanda ‘İmar Planına Esas Jeolojik - Jeoteknik 

Etüt Raporu olduğu parsel bazında zemin etüt raporu olarak kullanılamayacağı belirtilmiştir. 

Eko-Turizm/Kırsal Turizm Tesis Alanı yapımına yönelik olarak hazırlanan 1/1000 Ölçekli Uygulama 

İmar Planı planlama çalışması esnasında, Çanakkale Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğünce 18.10.2021 

tarihinde onaylanan “İmar Planına Esas Jeolojik/Jeoteknik Etüt Raporu” doğrultusunda Önlemli Alan 

2.3 (Ö.A-2.3) : Önlem Alınabilecek Nitelikte Heyelan ve Kava Düşmesi Sorunlu Alanlar olarak 

belirlenen yerleşime uygunluk haritası plan aynen üzerine aktarılmıştır. 

4. ARAŞTIRMA VE ANALİZ ÇALIŞMALARI: 

o Depremsellik Durumu: 

En son 1996 yılında yürürlüğe giren Türkiye Deprem Bölgeleri Haritası, AFAD Deprem Dairesi 

Başkanlığı tarafından yenilenmiş, 18 Mart 2018 tarih ve 30364 sayılı (mükerrer) Resmi Gazete’ de 

yayımlanmıştır. Yeni harita 1 Ocak 2019 tarihinde yürürlüğe girmiştir. Türkiye Deprem Tehlikesi 

Haritasına göre; proje yeri ve proje alanın da içinde bulunduğu Çanakkale İli, Ayvacık İlçesi I. Derece 

Deprem Bölgesinde yer almaktadır.  

 

Şekil 10. Planlama Alanı – Türkiye Deprem Tehlikesi Haritası. 
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o İklim: 

İlçe genel olarak Akdeniz, Karadeniz iklim özellikleri yer yer görülmektedir. Bölge coğrafi bölge olarak 

da iklim bölgeleri arasında geçiş noktası durumundadır. İlçenin bazı yerlerinde klima iklim bölgelerine 

rastlanmaktadır. Yazlar sıcak ve kurak, kışlar serin ve yağışlı geçer. Yıllık ortalama sıcaklık 14°C, yağış 

tutarı 580 mm’dir.  

 

Şekil 11. Planlama Alanı – Köppen'e İklim Sınıflandırmasına Göre Türkiye İklimi. 

o Bitki Örtüsü: 

Ayvacık; sırtını Antik dönemlerin efsaneleriyle beslenen Kazdağı (İdadağı)’na dayayan; yüzünü birçok 

efsanenin doğuşuna kaynaklık eden Ege Denizi'ne çeviren yeşilin ve mavinin tonlarının yaşandığı tarih 

– deniz - doğa üçgeninde yer alan bir kavşaktır. 

İlçe yüzölçümü 874 km²'dir. Denizden yüksekliği 273 m olan volkanik bir plato üzerinde bulunan ilçe, 

arazi yapısı bakımından dağlık ve tepeliktir. İlçenin en büyük ovası 30 km² ile Tuzla Ovası’dır. Bunu 

Kösedere ve Babakale Ovaları izlemektedir. 

o Eş Yükselti ve Eğim Analizi: 

Planlama alanı %10-20 ve %20-30 arasında değişen eğime sahiptir. 
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5. MEVCUT İMAR DURUMU:  

5.1. 1/100.000 ÖLÇEKLİ ÇEVRE DÜZENİ PLANI:  

Çevre ve Şehircilik Bakanlığı tarafından 05.06.2015 tarihinde onaylanan Balıkesir-Çanakkale Planlama 

Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı’nda söz konusu planlama alanı “Tarım Alanı” olarak 

planlıdır. 

 
Şekil 12. Planlama Alanı – 1/100.000 Ölçekli Balıkesir-Çanakkale Planlama Bölgesi Çevre Düzeni Planındaki Yeri. 
 

5.2. 1/1000 ÖLÇEKLİ MEVCUT İMAR PLANI: 

1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı hazırlanan Çanakkale İli, Ayvacık İlçesi, Babakale Köyü, Kavşak 

Mevkii, ada 311, parsel 1’de kayıtlı taşınmaz için daha önce onaylanmış bir İmar Planı 

bulunmamaktadır. 

6. KURUM VE KURULUŞ GÖRÜŞLERİ: 

Eko-Turizm/Kırsal Turizm Tesis Alanı yapımına yönelik 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planına 

yönelik olarak yapılan yazışmalar sonucunda ilgili Kurum Görüşleri aşağıda verilmiştir; 

 BOTAŞ Bursa Şube Müdürlüğü’nün 29.07.2021 tarih ve E.2418526/23968 sayılı yazısında söz 

konusu alanda doğalgaz boru hatlımız bulunmadığı, imar planı çalışması talebinin uygun 

görüldüğü belirtilmiştir. 

 Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü’nün 06.09.2021 tarih ve 1646318 sayılı yazısında söz konusu 

proje dosyasında Şube Müdürlüğünce yapılan inceleme sonucunda aşağıdaki hususlar tespit 

edildiği belirtilmiştir; 
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 Tabiat Varlıklarını Koruma Şube Müdürlüğü arşivinde yapılan inceleme sonucunda; bahsi 

geçen taşınmazın herhangi bir doğal sit alanı sınırları içerisinde kalmadığı tespit edilmiş 

olup; konuya ilişkin 2863 sayılı kanun kapsamında tarafımızca yapılacak bir işlem 

bulunmadığı belirtilmiştir. 

 İmar Planlama Şube Müdürlüğü’nce yapılan incelemede Yapılan incelemede, söz konusu 

parselin Bakanlığın 05.06.2015 tarihinde onaylanan "Balıkesir-Çanakkale Planlama Bölgesi 

1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı’nda "Tarım Alanı" kullanımında kaldığı, buna göre bu 

alanlarda Çevre Düzeni Planı Plan Hükümlerinin 8.20 maddesi koşulları geçerlidir. Ancak 

talebin "Eko Turizm" olması nedeniyle, plan hükümlerinin 8.16 maddesi "Eko-Turizm 

Alanları" başlığı altında; 8.16.1 Planlama bölgesinin doğal ve kültürel kaynak zenginliği 

nedeniyle; agro (çiftlik) turizm, klimatizm etkinliği, at ile gezinti etkinliği, dağ bisikleti 

etkinliği, dağcılık etkinliği, doğada serbest yürüyüş, kamping/çadırlı kamp, kayak, kuş 

gözlemciliği, mağaracılık, trekking, yamaç paraşütü etkinlikleri için uygun alanlar bilimsel 

yöntemlerle belirlenecek ve çevreye olumsuz etki yapmayacak şekilde planlanması için 

gerekli çalışmalar yapılacaktır. Bu alanlarda aile işletmeciliği şeklinde pansiyonlar, çiftlik 

evleri, dağ evleri vb. Konaklama kullanımları, yeme-içme tesisleri ile yöresel ürünlerin satış 

üniteleri yer alabilir. Geleneksel mimarinin ve doğal yapının korunması esastır. Yerel 

kaynakların kullanımını sağlanacaktır. Bu kapsamdaki uygulamalarda turizm tesislerinin 

belgelendirilmesine ve niteliklerine ilişkin yönetmelik hükümlerine uyulması zorunludur. 

8.16.2 Bu alanlarda yapılanma koşulları: maks. Emsal=0,10 maks. Bina yüksekliği=7,50 m. 

(2 kat) yapı yapılabilecek min. Parsel büyüklüğü=5.000 m2'dir." hükümleri 

bulunduğundan, Talebe konu taşınmazın bulunduğu bölgede doğal kaynak çeşitliliği ile 

yöresel özellikler de dikkate alınarak, öncelikle ekolojik turizm potansiyelinin 

bulunduğuna dair İl Kültür ve Turizm Müdürlüğü ve İl Tarım ve Orman Müdürlüğünden 

uygun görüş/izinlerin alınması, yapılacak tesisin "Turizm Tesislerinin Belgelendirilmesine 

ve Niteliklerine İlişkin Yönetmelik" hükümleri ile çevre düzeni planının 8.16.2 numaralı 

plan hükmü kapsamında tanımlanan yapılaşma koşullarına uygun projelendirilmesi 

halinde, "8.16 Eko-Turizm Alanları" başlığı altında yer alan plan hükümleri ve ilgili 

diğer tüm kurum ve kuruluşlardan alınacak görüşler doğrultusunda meri mevzuat 

kapsamında imar planlama çalışmalarının idarece yürütülmesi gerektiği belirtilmiştir. 

 Çevre Yönetimi ve Denetiminden Sorumlu Şube Müdürlüğünce 2872 Sayılı Çevre Kanunu 

ve bu kanuna istinaden yayınlanan mer'i mevzuat hükümlerine uyulması gerektiği 

belirtilmiştir. 
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 ÇED ve Çevre İzinlerinden Sorumlu Şube Müdürlüğü, 25.11.2014 tarih ve 29186 sayılı 

Resmi Gazete’de yayımlanarak yürürlüğe giren ÇED Yönetmeliği Ek-2 Listesi 32. 

Maddesinde “100 oda ve üzeri turizm konaklama tesisleri” yer aldığı, bu nedenle planlanan 

tesisin oda sayısının 100 oda ve üzeri olması halinde proje tanıtım dosyası hazırlanarak İl 

Müdürlüğüne başvuruda bulunulması, oda sayının 100’den az olması halinde projenin ÇED 

Yönetmeliği kapsamı dışında değerlendirildiği belirtilmiştir. 

 DSİ 25. Bölge Müdürlüğü 252. Şube Müdürlüğü’nün 31.08.2021 tarih ve 1519448 sayılı 

yazısında söz konusu parselin DSİ sulama projesi içerisinde yer almadığı, içme suyu temini 

amaçlı göl ve barajların su toplama havzasında kalmadığı, söz konusu taşınmazın 

kuzeybatısından Kocaçeşme deresinin geçtiği bu sebeple, ileriki yıllarda yapılması muhtemel 

dere ıslah çalışmaları ile buna bağlı olarak bakım ve işletme çalışmalarını engellememesi 

bakımından, parselin dereye komşu sınırından itibaren en az 6,00 m boşluk bırakılarak, bu 

alanda kesinlikle yapı yapılmamalı ve faaliyet sahibince, dere yatağının kesitinin 

daraltılmaması, akış rejimini bozacak şekilde çalışma yapılmaması ve muhtemel taşkınlarına 

karşı gerekli tedbirlerin alınması, (Mülga)Başbakanlığın, 2006/27 sayılı "Dere Yatakları ve 

Taşkınlar" konulu genelgesinde belirtilen hususlara ve 03.05.2019 tarih ve 30763 sayılı Resmi 

Gazete'de yayımlanarak yürürlüğe giren "Taşkın ve Rüsubat Kontrolü Yönetmeliği" 

hükümlerine uyulması, dere yatağı üzerinden geçiş sağlanması amacıyla, sanat yapısı 

yapılmasına ihtiyaç duyulması halinde, Kurumdan ayrıca izin alınması ve dere yatak 

güzergahında Kurumun izni olmaksızın değişiklik yapılmaması, zorunlu olarak yapılacak dere 

yol geçişlerinde, derenin Q500 yıllık taşkın debisini geçirecek şekilde ve asgari (2,00x2,00) m. 

ebatlarında Karayolu Tip menfez ya da tercihen tek açıklıklı köprü yapılması, Yüzeysel ve 

yamaçlardan gelecek suların drenajıyla ilgili tedbirlerin alınması, söz konusu taşınmaz için, su 

ihtiyacının yeraltı suyundan sağlanmak istenmesi halinde, 167 sayılı Yasa uyarınca 

Kurumumuzdan izin alınmalı, 31 Aralık 2004 tarih ve 25687 sayılı Resmi Gazetede yayımlanan 

"Su Kirliliği Kontrol Yönetmeliği" hükümlerine ve "Yeraltı Sularının kirlenmeye ve 

bozulmaya karşı korunması hakkında Yönetmelik" hükümlerine uyulması, arıtılmış olsa dahi 

atık suların, İdaremizce inşa edilerek işletmeye açılmış sulama, drenaj, tahliye 

kanalları veya ıslah edilmiş dere yataklarına deşarjı gerektiği durumda, Kuruluşumuzca 

değerlendirilmek ayrıca müracaatta bulunulması, belirtilen hususlara uyulmak suretiyle söz 

konusu taşınmazın belirtilen amaçla kullanılmasında Kurum mevzuatı yönüyle sakınca 

bulunmadığı belirtilmiştir.  
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 İl Kültür ve Turizm Müdürlüğü’nün bila tarih ve E.1548635 sayılı yazısında söz konusu parselin 

2634 sayılı Turizm Teşvik Kanunu kapsamında ilan edilen Kültür ve Turizm Koruma ve Gelişim 

Bölgesi veya Turizm Merkezi sınırları içerisinde kalmadığı belirtilmiştir. 

 Karayolları 14. Bölge Müdürlüğü’nün 06.08.2021 tarih ve E.518608 sayılı yazısında söz konusu 

parselin Mevcut veya Planlanan Devlet ve İl Karayolu Güzergahlarımız dışında olduğu 

belirtilmiştir. 

 Çanakkale Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Müdürlüğü’nün bila tarih ve E. 1561321 sayılı 

yazısında dosya/arşiv incelemesi sonucu söz konusu parselin bulunduğu alana ilişkin onaylı 

herhangi bir sit alanı kaydına rastlanılmadığı ve yapılan yüzey araştırmasında taşınır-taşınmaz 

herhangi bir kültür varlığına rastlanılmadığı belirtildiğinden, 2863 sayılı Yasanın 4. maddesi 

kapsamında ileride yapılacak uygulamalarda taşınır-taşınmaz herhangi bir kültür varlığına 

rastlanılması durumunda çalışmaların durdurularak en yakın Müze Müdürlüğüne veya mülki 

amirliğe haber verilmesi kaydı ile söz konusu taşınmazın imar planı yapılması talebine ilişkin 

2863 sayılı Kanun kapsamında Müdürlükçe herhangi bir sakınca bulunmadığı belirtilmiştir. 

 Çanakkale Orman Bölge Müdürlüğü Kadastro ve Mülkiyet Şube Müdürlüğü’nün 20.08.2021 

tarih ve E.1878067 sayılı yazısında söz konusu taşınmazın orman sınırları dışında ve orman 

sayılmayan alanlardan olduğu tespit edildiğinden, söz konusu taşınmazda imar planı 

yapılmasında sakınca bulunmadığı belirtilmiştir. 

 İl Tarım ve Orman Müdürlüğü’nün 08.09.2021 tarih ve E. 2595195 sayılı yazısında bahse konu 

arazinin yerinde incelemesi ile hazırlanan etüt raporunun ve ilgili belgelerin “5403 Sayılı 

Toprak Koruma ve Arazi Kullanım Kanunu” kapsamında değerlendirilmesi sonucunda söz 

konusu talebin uygun görüldüğü, ayrıca verilen bu izin, 09/12/2017 tarihli Resmi Gazete’de 

yayımlanan Tarım Arazilerinin Korunması, Kullanılması ve Planlanmasına Dair Yönetmeliğin 

12. Maddesinin (8) fıkrası gereği izninin verildiği tarihinden itibaren iki yıl süre ile geçerli olup, 

planların onaylanmaması durumunda geçersiz kabul edileceği belirtilmiştir. 

 Türkiye Elektrik İletim A.Ş. Genel Müdürlüğü 2. Bölge Müdürlüğü Tesis ve Kontrol 

Müdürlüğü’nün bila tarih ve E.762967 sayılı yazısında söz konusu parsel sınırları dahilinde 

Teşekküle ait, mevcut veya tesisi planlanan herhangi bir enerji iletim hattı bulunmadığı 

belirtilmiştir. 

 Uludağ Elektrik Dağıtım A.Ş Çanakkale İşletme Müdürlüğü’nün 13.07.2021 tarih ve 12894 sayılı 

yazısında şirketin sorumluluğunda bulunan tesis olmadığı, imar planları yapılmasında bir 

sakınca bulunmadığı belirtilmiştir. 
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 Yol ve Ulaşım Hizmetleri Müdürlüğü’nün 09.07.2021 tarih ve E.11168 sayılı yazısında söz 

konusu parselin 311 ada, 1 Müdürlüğün yol ağına cephesi bulunduğu, ayrıca parselin, ‘’Köy 

Yolları Kenarında Yapılacak ve Açılacak Tesisler Hakkında Yönetmelik’’ koşullarına göre, görüş 

mesafesi boyunca yol kenarlarının, gerekli trafik emniyetinin sağlanarak temizlenmesi 

suretiyle; Köy Yollarımızla ilgili olarak, Trafik güvenliği açısından 2918 Sayı Karayolları Trafik 

Kanunu ve İlgili yönetmeliklerine, çekme mesafeleri ve ‘’Geçiş Yolu İzin Belgeleri’’ açısından 

Çanakkale İl Özel İdaresi, İl Genel Meclisinin 14.11.2016 tarih ve 102 sayılı kararı ile yürürlüğe 

giren ‘’Çanakkale İl İdari Sınırları İçerisinde ‘’Köy Yolları Kenarında Yapılacak ve Açılacak 

Tesisler Hakkında Yönetmeliği’ne göre tesislerin ana binaları, her türlü, yeraltı ve yerüstü 

depoları, ticari amaçlı sundurmalar, yüzme havuzları ticari ve özel yapıların cephe hattının köy 

yolu sınır çizgisine en az 25 metrelik mesafe aranması şartları dikkate alınması kaydıyla 

müdürlükçe sakınca bulunmadığı belirtilmiştir. 

7.  PLANIN GEREKÇESİ: 

Çanakkale ili gerek tarihi gerek turizm potansiyeli yüksek olması sebebiyle ülkemiz ve dünyadan 

ziyaretçilerin yoğun olduğu bir yerleşim yeridir. Bu nedenle Çanakkale’nin turizm potansiyeline 

katkıda bulunabilmek ve Çevre ve Şehircilik Bakanlığınca onaylanan Balıkesir-Çanakkale Planlama 

Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planının 8.16 maddesi doğrultusunda Eko-Turizm Alanı 

oluşturarak yöremizin Doğal ve Kültürel Kaynak Zenginliği Nedeniyle; Agro (Çiftlik) Turizm ve Aile 

İşletmeciliği Şeklinde Pansiyon, Çiftlik Evi, Dağ Evi Vb. Konaklama Kullanımı, Yeme-İçme Tesisleri İle 

Yöresel Ürünlerin Satış Üniteleri yer alacağı ve geleneksel mimarinin ve doğal yapının korunacağı bir 

tesis oluşturabilmek amacıyla 1/1000 ölçekli Uygulama imar Planı hazırlanmıştır. 

8. PLANLAMA KARARLARI: 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında taşınmazın batısından geçen Babakale Köyüne 

ulaşımı sağlayan mevcut kadastral yol 12 m genişliğinde Araç Yolu olarak ve tamamı taşınmaz içinden 

terk yapılacak şekilde planlanmıştır. Ayrıca taşınmazımızın kuzeyinden geçen kadastral yol mevcut 

genişliğiyle aynen korunmuştur. 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında taşınmazımız Eko-Turizm/Kırsal Turizm Tesis 

Alanı olarak belirlenmiştir. Hazırlanan 1/1000 ölçekli İlave Uygulama İmar Planında Eko-

Turizm/Kırsal Turizm Tesis Alanı olarak belirlenen taşınmaz içinde Balıkesir-Çanakkale Planlama 

Bölgesi 1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planının 8.16. Eko-Turizm Alanları başlığı altında belirtilen 

tesisler ile Turizm Tesislerinin Niteliklerine İlişkin Yönetmelik de belirtilen tesisler yapılabilir. 

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında Eko-Turizm/Kırsal Turizm Tesis Alanı olarak 

belirlenen alanda yapılanma koşulları E (emsal):0.10, Yençok:7.50 m (2 Kat)’dır. 
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Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planında Eko-Turizm/Kırsal Turizm Tesis Alanı olarak 

planlanan alanda yapı yaklaşma mesafesi taşıt yoluna en az 25 m, kuzeyindeki yola en az 10 m, komşu 

parsellere en az 5 m olarak önerilmiştir.  

Hazırlanan 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı sonucunda elde edilen değerler aşağıda verilmiştir. 

ALAN KULLANIMI PLANLAMA ALANI HESAP ALANI 

Parsel Alanı 9.500,01 m² 9.500,01 m² 
Eko-Turizm/Kırsal 
Turizm Tesis Alanı 

9.175,85 m² 9.175,85 m² 

Yol Alanı 324,16 m² 324,16 m² 

 
 

9. PLAN NOTLARI: 

1. Uygulama İmar Planı Onama Sınırı Çanakkale İli, Ayvacık İlçesi, Babakale Köyü, Kavşak Mevkii, Ada 311,                 
Parsel 1’de kayıtlı taşınmazı kapsamaktadır. 

2. Yol, Yeşil Alan, Otopark vb. alanlar kamu eline geçmeden uygulama yapılamaz.  
3. Eko-Turizm/Kırsal Turizm Tesis Alanı olarak önerilen alanda yapılanma koşulları; altyapı ve sosyal tesisler dâhil,                  

E (Emsal):0.10, YENÇOK:7.50 m (2 Kat) inşaat yoğunluklu, yapı yapılabilecek min. Parsel Büyüklüğü=5000 m2 
olacaktır.   

4. Eko-Turizm/Kırsal Turizm Tesis Alanı olarak belirlenen alan içinde Balıkesir-Çanakkale Planlama Bölgesi 
1/100.000 ölçekli Çevre Düzeni Planının 8.16. Eko-Turizm Alanları başlığı altında belirtilen tesisler ile Turizm 
Tesislerinin Niteliklerine İlişkin Yönetmelik de belirtilen tesisler yapılacaktır.  

5. Eko-Turizm/Kırsal Turizm Tesis Alanı olarak belirlenen alanda yapı yaklaşma mesafesi taşıt yoluna en az 25 m, 
kuzeyindeki yola en az 10 m, komşu parsellere en az 5 m olacaktır. 

6. Eko-Turizm/Kırsal Turizm Tesis Alanı olarak belirlenen alanda yapılacak yapılar arası mesafe minimum 10 m 
olacaktır.  

7. Emsal hesabı net imar parsel alanı üzerinden yapılacaktır. 
8. Planlama alanının amacı dışında kullanılamayacağına dair tapu kütüğüne şerh koyulacaktır. 
9. Planlama sahası içindeki yolların tamamı faaliyet sahibi tarafından açılmadan imar durumu ve ruhsat 

düzenlenemez.  
10. Turizm işletme faaliyetine özgülenmiş altyapı tesisleri tamamlanmadan yapı kullanma izin belgesi verilemez.  
11. Teknik Altyapı Tesisleri (Yol, Su, Elektrik, Kanalizasyon)  ilgili Kamu Kuruluşunca aranan teknik standart ve şartlara 

uygun olarak girişim sahibince yapılacaktır. Valiliğin herhangi bir yükümlülüğü olmayacaktır.  
12. Su ihtiyacının yeraltı suyundan sağlanması halinde 167 sayılı yasa uyarınca DSİ’den izin alınacaktır, 
13. Su Kirliliği Kontrolü Yönetmeliği hükümlerine uyulacaktır. 
14. Yeraltı Sularının Kirlenmeye ve Bozulmaya Karşı Korunması Hakkında Yönetmelik hükümlerine uyulacaktır. 
15. Taşınmazın kuzeybatısından dere yatağının geçtiği, bu sebeple, ileriki yıllarda yapılması muhtemel dere ıslah 

çalışmaları ile buna bağlı olarak bakım ve işletme çalışmalarını engellememesi bakımından, parselin dereye komşu 
sınırından itibaren en az 6,00 m. boşluk bırakılarak, bu alanda kesinlikle yapı yapılmayacak ve faaliyet sahibince, 
dere yatağının kesintinin daraltılmayacak, akış rejimini bozacak şekilde çalışma yapılmayacak ve muhtemel 
taşkınlarına karşı gerekli tedbirler alınacaktır. 

16. Topografyaya bağlı olarak oluşan yamaç suları uygun şekilde mansaba iletilecektir.  
17. (Mülga) Başbakanlığın 2006/27 sayılı Dere Yatakları ve Taşkınlar konulu genelgesinde yer alan hususlara 

uyulacaktır.  
18. Taşkın ve Rüsubat Kontrolü Yönetmeliği hükümlerine uyulacaktır.  
19. Dere yatakları üzerinden geçiş sağlanması amacıyla, sanat yapısı yapılmasına ihtiyaç duyulması halinde DSİ’den izin 

alınacak ve dere yatak güzergahında Kurumun izni olmaksızın değişiklik yapılmayacaktır. Zorunlu olarak yapılacak 
dere yol geçişlerinde, derenin Q500 yıllık taşkın debisini geçirecek şekilde ve asgari (2,00x2,00) m. ebatlarında 
Karayolu Tip menfez ya da tercihen tek açıklıklı köprü yapılması uygun görülecektir.  

20. Arıtılmış olsa dahi atık suların, idarece inşa edilerek işletmeye açılmış sulama, drenaj, tahliye kanalları veya ıslah 
edilmiş dere yataklarına deşarjı gerektiği durumda kuruluşça değerlendirilmek üzere ayrıca müracaatta 
bulunulacaktır. 

21. Taşınmaz üzerinde 2863 sayılı yasanın 4. maddesi kapsamında ileride yapılacak uygulamalarda herhangi bir taşınır-
taşınmaz kültür varlığına rastlanılması durumunda çalışmalar durdurularak en yakın Müze Müdürlüğüne veya 
Mülki Amirliğine bilgi verilecektir. 
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22. Eko-Turizm/Kırsal Turizm Tesis Alanı olarak önerilen alanda oda sayısının 100’den fazla olması durumunda 
hazırlanacak proje tanıtım dosyası ile valiliğe müracaat edilecektir. 

23. Kurum görüşlerinde belirtilen diğer tüm kriterlere uyulacaktır.  
24. Turizm Tesisleri Niteliklerine İlişkin Yönetmelik hükümlerine uyulacaktır..  
25. Kazı Çukurlarının Desteklenmesi ile İlgili Uyulacak Esaslar Yönetmeliğine uyulacaktır.  
26. Atık Yönetimi yönetmeliğine uyulacaktır. 
27. İşyeri Açma ve Çalışma Ruhsatlarına İlişkin Yönetmelik hükümlerine uyulacaktır. 
28. 2872 sayılı Çevre Kanunu ile 5491 sayılı Çevre Kanununda Değişiklik Yapılmasına Dair Kanun ve bu kanuna 

istinaden yürürlüğe giren ilgili yönetmelik hükümlerine uyulacaktır. 
29. Dere Yatakları ve Taşkınlar konulu başbakanlık genelgesi hükümlerine uyulacaktır.  
30. Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkında Yönetmelik hükümlerine uyulacaktır. 
31. 3194 Sayılı İmar Kanunu’na ek Sığınaklarla İlgili Yönetmelik uyulacaktır.  
32. Binaların Yangından Korunması Hakkında Yönetmelik hükümleri uygulanacaktır.  
33. Türkiye Bina Deprem Yönetmeliğine uyulacaktır. 
34. Otopark yönetmeliğine uyulacaktır. 
35. Planlama alanı içinde öngörülen bütün fonksiyon alanlarının otopark ihtiyacı öncelikle kendi fonksiyon alanları 

içinde çözümlenecektir.  
36. Planlama alanı içinde bölgenin doğal, tarihi, kültürel, yöresel kimliğine uygun mimari anlayışı esas olup planlama 

alanında doğal özellikler korunacak, mevcut ağaçların azami ölçüde korunmasına özen gösterilecektir.  
37. Planlama alanı içinde arazinin bitki örtüsü ve peyzaj özellikleri korunacaktır.  
38. Planlama alanının çevresinde yapılan tarımsal faaliyetlere ve taşınmazın çevresinde bulunan tarım arazilerine zarar 

verilmemesi için gerekli tedbirler faaliyet sahibi tarafından alınacaktır.  
39. Çanakkale Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü tarafından 18.10.2021 tarihinde onaylanan Jeolojik/Jeoteknik Etüt 

Raporunda belirtilen hususlara uyulacaktır. 
40. Eko-Turizm/Kırsal Turizm Tesis Alanı olarak Önlemli Alanlar-2.3 (ÖA-2.3) Önlem Alınabilecek Nitelikte Heyelan ve 

Kava Düşmesi Sorunlu Alanlar olarak belirlenmiş olup, bu alanlarda yapılaşma öncesi alınması gereken önlemler; 
 Zemin ve temel etüt çalışmalarında, yapılacak kazılar, planlanacak yapı yükleri ve dış yükler de hesap 

edilerek yamaç boyunca stabilite analizleri yapılmalı, stabiliteyi sağlayacak mühendislik önlemleri 
belirlenmeli, belirlenen önlemler alındıktan sonra plan uygulamasına izin verilmelidir. 

 Yamaçlarda asılı halde bulunan ve ana kayadan koparak düşme riskine sahip kaya blokları yerinde ıslah 
edilerek düşme riski ortadan kaldırılmalıdır. 

 Yapı yerleri eğimin yüksek olduğu şevli kesimlere güvenli mesafede yapılması önerilir. 
 Yol, alt yapı ve komşu parsel güvenliği sağlanmadan kazı işlemi yapılmasına müsaade edilmemelidir. 
 Temel tipi, temel derinliği ve yapı yüklerinin taşıttıracağı seviyelerin mühendislik parametreleri, stabilite 

analizleri ile kaya ıslah projeleri zemin ve temel etüt çalışmalarında irdelenmeli alınabilecek mühendislik 
önlemleri belirlenmelidir. Yapı yükleri muhtemel mühendislik sorunların giderildiği sağlam seviyelere 
taşıttırılmalıdır. 

41. Balıkesir-Çanakkale Planlama Bölgesi 1/100000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı ve Plan Hükümlerine uyulacaktır. 
42. 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı kararlarına uyulacaktır. 
43. 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı onaylanıp kesinleşmeden uygulamaya geçilemez. 
44. Plan koşulları dışında “3194 Sayılı İmar Kanunu”, “Mekânsal Planlar Yapım Yönetmeliği”, “Planlı Alanlar İmar 

Yönetmeliği” hükümleri geçerlidir. 
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Şekil 13. Planlama Alanı – 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı 
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10. EKLER 
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