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1. Planlama Alanina iliskin Arastirmalar
1.1. Tarihsel Arastirmalar

1.1.1. Tarihsel Siire¢ igerisinde, Kronolojik Olarak Belirlenmis Donemsel, Yonetsel,
Sosyolojik, Ekonomik vb. Bilgiler, Onemli Olaylar

Tarihi gecmisi Hititler dénemine kadar giden Niksar, ic Anadolu’yu Karadeniz'e, iran’i
istanbul’a baglayan yollarin kesistigi noktada yer almaktadir. Bundan dolayi tarih boyunca ekonomik
ve askeri (stratejik) agidan onemli olmustur (Tokat Valiligi). Tarihsel siireg igerisinde Niksar’'da
yasanan 6nemli tarihi olaylar asagida siralanmustir;

Hititler déneminde sonra Niksar, Pers, iskender ve Selevkoslar dénemini yasamis, MO 3.
ylzyilda da Pers asilli I. Mithridat'in kurdugu Pontus Kralligi’nin egemenligine girmis ve Pontus
krallarinin yazlk ikametgahi olmustur.

Tarihi ¢aglar boyunca ¢cok énemli depremlerin odak merkezi olan Niksar bu depremlerden
biyiik 6lciide etkilenmistir. MO 330 yilinda Niksar'da deprem gériilmistir. Bilinen ikinci biyik
deprem MS 344 yilinda yasanmustir. Uglincii biiyiik deprem ise MS 449 yilinda olmustur.

MO 150-166 vyillari arasinda Pontus krallarinin ikamet yeri olmustur. MO 66 yilina
gelindiginde ise Pontus kralligina son veren Pompeius doneminde Niksar, Roma hakimiyetine
girmistir. MO 63 yilinda Pompeius tarafindan diizenlenerek kurulmus olan 11 Roma eyalet sehrinden
biri olmustur. Bu dénemde Niksar “Neocaesarea” olarak anilmaktadir. MO 8 yilinda imparator
Augustos serefine Niksar'in adi “Sebaste’” olarak degismistir. MS 14-17 vyillari arasinda Roma
imparatoru Tiberius zamaninda Niksar’'in adi “Neocaesarea (Yeni Kayseri)”’ olarak tekrar degismistir.
MS 117-138 vyillarinda imparator Hadrianus déneminde, Pontus eyaletinin baskenti ilan edilen
Niksar’in adi yeniden degiserek “Hadrianapolis” olmustur.

161-169 vyillarinda Niksar’da, imparator Verius adina biiyiik bir tapinak yapilmistir. 212
yihinda Niksar'in ilk piskoposu Gregorius Thaumaturgus dogmustur. 222-238 vyillarinda ise Suriyeli
Roma impartoru Alexander Severus da kendini ilahlastirmak adina bir tapinak insaa ettirmistir.
imparator 1. Constantinus’un toplanti baskanhigindan sonra ézgiirlesen Hristiyanlar 314 yilinda biiyiik
bir dini toplanti diizenlemistir.

423 yilinda Roma’nin ikiye boliinmesiyle Niksar, Bizans egemenligine girmistir. 1067 yilina
gelindiginde Bizans’in dogudan gelen Tirkmenlere direnmemesiyle Niksar Turklere birakilmis ancak
1068 yilinda imparator Romanos Diogenes'in Sivas'a gelmesiyle Tirkler Niksar’dan cekilmistir.
Malazgirt Savasi sonrasinda ise Eksiikoglu Artuk Bey Niksar’i fethetmistir. Artuk Bey’in merkeze
gelmesi Uzerine Norman Reisi Russel’in Niksar’'t ele gegirmesi beraberinde kentte karisikligi
getirmistir. 1083 yilina gelindiginde Niksar Melik Danismend Ahmet Gazi tarafindan fethedilmistir.
Danismendli Gumistekin Ahmet Gazi Antakya Prensi Bohemund ve Salerno Kontu Richard'
tarafindan esir alarak Niksar Kalesi'ne hapsetmistir. 1100 yilinda esir alinan prens 1103 yilinda serbest
birakilmistir. 1105 yilinda Danismend Gazi’nin olimiuyle yerine oglu Emir Gazi gelmistir. 1127 yilinda
Danismendlilerin baskenti Niksar'dan Malatya’ya tasinmistir. Emir Gazi’'nin 6limiyle yerine oglu
Muhammed melik olmus, Melik Muhammed’in 6lim ile Danismendliler tge ayrilmistir.

1166 vyilina gelindiginde Selguklulara karsi bagimsizlik miicadelesi veren Nizamettin
Yagibasan'in 6limu ile oglu Cemal'in iki yillik iktidari baslamistir. Danismendliler’in son hikimdari
Zannun’un iktidarindan sonra 1175 yilinda Selguklu Sultani 2. Kilicarslan Niksar’i fethetmis ve
Niksar’da Anadolu Selcuklulari Dénemi baslamistir. Daha sonrasinda Kiligarslan tlkesini on bir ogluna
bolistirmis, Niksar'da ise Nasrettin Berkiyoruk Sah donemi baslamistir. 1197 yilina gelindiginde
Niksar, Selguklu Devleti'nin baskenti olan Konya'ya baglanmistir.

ilhanlilar'in 1243 yilinda Niksar’i ele gegirmesiyle Muineddin Pervane Niksar emiri olarak
atamis, 1277 yilinda ise idam edilmistir. 1340 yilinda ilhanli egemenligi yerini Eretna Beyligi almis,
Dogancik Bey Niksar’i ele gecirmistir. Dogancik Bey’in 6limu ile Oglu Tacettin Bey Karahisar Canigi’'ne



EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S.

egemen olmus ve Trabzon imparatoru 3. Aleksios'un kizi Endokia ile evlenmistir. 1386’da Bafra, Ordu
ve Niksar'l icine alan boélgede Tacettinogullari Beyligi'ni kurmustur. Tacettin Bey’in 6limu ile Niksar
Kadi Burhanettin’in eline ge¢mistir. Daha sonrasinda Burhanettin yonetimi Tacettin’in oglu
Mahmud’a birakmistir.

1396 yilinda Yildirim Beyazit déneminde Osmanlilarin Niksar'a girmis, 1402 Timur'un isgaline
ugramistir. 1410 yilinda ise Niksar Timur isgalinden kurtularak tekrar Osmanli egemenligine girmistir.
1461 yilinda Fatih Sultan Mehmet, 1512 yilinda Yavuz Sultan Selim Niksar’a gelmistir. Kanuni Sultan
Sileyman’in oglu dogu seferi donisiinde ordusunun bir kismini Niksar'da kislatmistir.

1840 yilinda Niksar, 9 nahiyesi, 80 koyi, 21000 niifusuyla, Sivas Vilayeti'nin Tokat Sancagi'na
bagli bir kazadir.

93 Harbi sirasinda Batum'dan gelen Gircilerin ve Kafkasya'dan gelen Cerkezlerin Niksar ve
koylerine vyerlestirilmeleri ve 20 Haziran 1919'da Niksar Hikimet Konagi'nin 6niinde miting
diizenlenmesi Niksar tarihindeki diger 6nemli olaylardandir.

1.1.2. Tarihsel Gelisim (Cesitli Donemlerde Mekanin Gelismesi / Degismesi, Kent
Elemanlarinin Olusumu / Gelisimi/ Yer Se¢imi)

Niksar ilcesi, kuzeyinde bulunan Canik Daglarinin Kelkit Vadisi'ne inen eteklerinde kurulmus
olup, Kelkit Cayl Vadisi boyunca dogu-bati dogrultusunda uzanan bir yerlesim yapisi gostermektedir.
Canik Daglari deniz paralel uzanan platolarla kaphdir. Akarsular bakimindan oldukca zengin olan
Niksar topraklari Kelkit Cayi sular, Karadeniz Bolgesinin en énemli ovalarindan birisidir. Bununla
birlikte Niksar ilcesi, ic Anadolu’yu (Sivas-Tokat-Niksar-Akkus-Unye yolu ile) Karadeniz’e, Dogu
Anadolu’yu (Erzincan- Resadiye-Niksar-Erbaa-Amasya yolu ile) Batr'ya baglayan yol kavsaklari
Uzerinde yer almaktadir (K. Saygili, 2000).

Fotograf 1: Niksar ilcesi Genel Goriiniim

Kaynak: tokattan.net
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Niksar, Anadolu Tirk sehrinin en erken ve Fotograf 2: 1930’lu Yillarda Niksar
en seckin orneklerinden biridir. Kentin gecmisi
Pontus medeniyetine hatta daha 6ncesine kadar
uzanmaktadir.  Tarihi  devirlerde  savunma
fonksiyonunun 6ne ¢iktigi bir kale kent
niteligindeki sehir; ydonetim, tarim, ulasim ve buna
bagli ticaret fonksiyonlari ile 6nemli bir merkez
olmustur. Verimli bir ovanin ortaya c¢ikardig
tarimsal zenginlik, bozulmamis dogal alanlar,
zengin kultlrel yapisi, ¢ok sayida tarihi eseri ve
sehirli gelenekleriyle yasamaya devam
etmektedir.

Sehirde  bulunan  tarihi  eserlerin,
geleneksel stilde insa edilmis evlerin dagilisina
bakildiginda Niksar Kalesi ve yakin cevresinin
antik cagdan glinimiize degin bir yerlesim alani
oldugunu goérilmektedir. Tarihi devirler boyunca  gaynak: http://www.eskiturkiye.net/
sehrin  Niksar Kalesi’'nin  bulundugu tepeyi
kuzeyden ve giineyden derin vadilerle sinirlandiran Canakgi ve Maduru Derelerinin vadileri icerisinde
gelistigi soylenebilir. Anadolu’daki pek cok kentte oldugu gibi sehrin boyle bir alanda kurulmasinin
nedeninin savunma ihtiyaciyla ilgili oldugu distntlmektedir (E. Yirtdir, 2009).

Niksar tarihine damgasini vuran tarihsel donem Danismendiler dénemidir. Sonrasinda
Selcuklu hakimiyetinin izleri de bu kente sinmis durumdadir. Nizameddin Yagibasan (1143-1164) Sivas
ve Niksar'da bir takim imar faaliyetlerinde bulunmus cami, medrese, tiirbe, imarethane ve hanlar
yaptirmistir. Ulu Camii, Danismend Gazi Tirbesi ve Anadolu’daki ilk medreselerden olan Yagibasan
Medresesi bu donemde yaptiriimistir.

Anadolu’ya yogun bir Tiirk goc¢liniin yasandigi Selguklular déneminde Niksar, Canakgi deresi
vadisinde kuzey-gliney yonll bir genisleme gdstermis ve kalenin kuzeyindeki Maduru dere vadisine
tasmis durumdadir.

Roma ve Bizans donemlerinde Niksar kenti, kalede bulunan askeri ve sivil alanlar ile kale
disinda Canakgl deresi vadisi igindeki kuzey yamacgta bulunan yerlesim birimlerinden olustugu
gorilmektedir. Glinlimiizde Yusufsah Cepnibey mahalleleri bu alandadir. Vadinin giiney yamacinda
ise daha ¢ok sayfiye tipi bag evlerinin bulunmasi muhtemeldir. Canak¢i deresi lizerinde yer alan
Leylekli Képri derenin gliney yamaci ile baglantiyr kurmaktadir. Bu kdpri ayni zamanda yerlesmenin
glney yamaca sicramis oldugunun belgelerinden birisidir. Bu alanin yakin zamanlara kadar bahgeli
konaklardan meydana gelen Ermeni ve Rum mahalleleri oldugu Fotograf 3: 1960’lu Yillarda
bilinmektedir. Yine bu sahada kilise kalintilarinin bulunmasi, sehrin Niksar
Bizans Doneminde dini bir merkez olarak da 6ne c¢ikmasina bagli
olarak, sehirdeki dini aktivitenin Canakgi deresi gliney yakasinda
yogunlastigl duslinilmektedir. Sehrin Roma ve Bizans donemindeki
cekirdek alanina ginimiuzdeki Kilicaslan ve Melikgazi Mahalleleri
eklenmistir (E. YlrGdur, 2009).

1883 Sivas Vilayet Salnamesi, Niksar sehir merkezindeki
binalari; 1 hikiimet konagi, 21 camii, 1 tekke, 1 ristiye, 4 Misliman
Okulu, 2 Gayrimislim okulu, 2 han, 4 hamam, 280 dikkan olarak
siralamaktadir. Bu rakamlar 19. yy sonlarinda Niksar'in sosyal ve
ekonomik agidan ne kadar canli oldugunu gostermektedir.

19.yy boyunca ve 20.yy baslarinda Niksar ¢ok sayida gog¢
almistir. Osmanh déneminde Niksar sehrinin buginkl Cedit,
Gaziosmanpasa, Sairemrah, Gaziahmet Mabhalleleri sinirina ulastigr  Kaynak: E. Yurudar, 2009
tahmin edilmektedir. Bu yayilim alanlarin tamamen dolmadig gevsek dokulu bir yerlesmenin ortaya
ciktigl tahmin edilmektedir. Cumhuriyet donemi ile Canakg¢i ve Maduru dereleri vadilerinde
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yerlesmenin yogunlastigi ve siklastigi distinilmektedir. Ozellikle Canakgi deresinin giineyindeki
Gaziosmanpasa,

Sairemrah, Gaziahmet mahallerinde bahge alanlari konut alanlarina dénisms, kuzeyde ise
yerlesme kale yamaglarina tirmanmaya baslamistir.

1980-2000 dénemi sehrin hizli bir sekilde genislemesini beraberinde getirmistir. 2000 yilindan
gliniimize degin Canik daglarinin gliney etekleri boyunca kuzeybati- glineydogu yonli genisleme
devam etmistir. Niksar Tokat yolu boyunca isyeri ve konut yogunlasmasi yasanmistir (E. Yaraddr,
2009).

Harita 1: Niksar Sehrinin Gelisim Haritasi

1.2. Fiziki ve Dogal Veriler
1.2.1. Jeomorfolojik ve Topografik Yapi

Niksar, Canik Daglari’'nin gliney eteklerinde, Kelkit Cayi'na karisan Canakgi Deresi ve yan
kollarinin aktig1 vadilerin taban ve yamacglarinda kurulmustur. (Sahin, 1999: 25) Canakgl Deresi ile
Maduru Deresi arasindaki andezitik ve bazaltik levhalardan olusan tepenin lizerine tarihi Niksar Kalesi
kurulmustur.

Kelkit Vadisi’'nin her iki tarafinida, yani Kuzey ve Giliney Blokta temeli Paleozoik yash
metamorfik kayaclar olusturmaktadir.

Paleozoik Sistler (1. Zaman Kayaglar): Niksar'in batisinda bulunan Buzkéy’in kuzeyinde dar
bir alanda gozlenir. Degisik yesil renklerde tiirll sistler ve mermerlerle temsil edilir. (Tutkun, 1979:7)

Mesozoyik (2. Zaman Kayaglari): Niksar’in glineybatisinda Ayazma, Ehen ve Gogl Koyl daha
giineyde Karabayir mahallesinden doguya dogru genis alanlara yayilir.

Ovanin kuzeyinde Abdalkolu’nun kuzeyi, Avara’nin batisinda, Ovanin gilineyinde ise Glirgesme’nin
kuzeybatisi ve Gonliice’nin batisinda yayilir. Bunlar tabanda Volkanik kayag¢ elemanl ¢akil tasi ile
baslar. iclerinde kumtasi, lav ve tiif ara katlari marn ve silt vardir. Gri ve yesilimsi renkli, kaba taneli ve
kot boylanmalidir. Lavlar yesil, siyah ve gri bazaltik ve spilitiktir. Marn ve siltler gri ve siyahimsi, sert
ve tabakalidir. Yagi Jura olmalidir.
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Bunlarin lizerine 2. zaman kayaglarinin st seviyelerini olusturan tabakal kirectaslari, mikrit,
detritik kiregtaslari, cakmaktasi yumrulari iceren kiregtaslari gelir.

Renkleri beyazimsi, pembe ve kirmizimsidir. Buzkdy’iin kuzeydogusu, Abdalkolu dogusu,
Glrgesme glineyinde gozlenir. Ayrica Kekiin kuzeyi, Bideze dogusu, Ceg kuzeyi, Muhtardizi, Sih’larda
bu kayaclar ayirtman fosiller igerirler. Cogunlukla kalinliklari 500-900m dolaylarindadir. Ayrica,
Kokliice hidroelektrik santrali kuzey batisi ve Sadoglu batisinda kirmizi yesilimsi gabro ve diyabazlarla
radyolarit ara katkil ofiyolitik seri bulunmaktadir.

2. zamana ait kayaglarin en Ustiinde Kkilli kiregtaslari bulunur. Ere¢ kdylinden doguya,
Kaletepe-Yolkonak arasinda, Onan glineybatisinda, Gir¢cesme kuzeydogusunda gozlenir. Dlzglin
tabakali sert, kirmizimsi gri renkli, arada siyah ve gri kumtaslari ile ardalanmali olup bazi yerlerde
pembe, yesil ve gri volkanik tifler ve marn bulunur. Killi kirectasi ve marn genellikle fosillidir.
Globotruncana, Rotalite ve Rudist parcalari icerirler. Marnlar, Toprakkale Mahallesi dogusunda,
Gurcesme dogu ve batisinda gorilir. Marnlar icinde Tis Koyl Hiseyingazi Tepesi'nde oldugu gibi
kalin tifler bulunur.

Tersiyer (3. Zaman Kayaglarn): Tabanda detritik kirectaslari bulunur. Sari ve beyaz renklidir.
Sariagil ve Tanyeri dolayinda gozlenir. Yaslari Paleosendir. Uzerlerine Liitesiyen flis serisi gelir. Bunlar
Niksar kuzeyi, Sarmugat kuzeyi ile Avara arasi Ayvaz Parki’'nin dogusunda goriliir. Kumlu ve detritik
kirectaslari sari renkli, bol fosilli olup, lizerlerine gri, mor ve kirmizimsi camurtasi ve kumtasi gelir. Flis
olusukluklari, Nummulites, Rotalia, Discocyclina ve tirli lamelli ve gasteropoda kavkilari icerirler.

Tum bu seriler andezitik ve bazaltik lavlar, tif ve aglomeralardan olusan volkanik seri ile
ortilmistir. iclerinde marn, kumtasi ve camurtasi gozlenir. Lavlar ve tiifler degisik renklerde,
Niksar'dan kuzeye dogru cok genis alanlara yayilirlar. Kalinhigi 1500m den fazla olmalidir. Bu yaygin
volkanik seri yer yer bazaltik dayklarla tirli dogrultularda kesilmislerdir. Niksar ve dolayinda volkanik
faaliyet Miyosen sonunda durmus olmalidir.

Kuvaterner (4. Zaman Kayaglari): Buraya, Niksar ovasini dolduran, Kelkit Cayi ve yan
kollarinin tasidig1 gevsek cakilli, kumlu, siltli ve killi alivyon malzemeleri dahildir. Canakgi Deresi’nin
tasidigl malzemenin ¢ogu iri blok, ¢akil ve kumdan olusur.

Kire¢ kopriiden Kelkit Cay’’na kadar tasidigi malzemeyi daha genis alanlara yaymistir. Niksar
Ovasi’'nda aliivyonun kalinligr 110 m’yi gegmektedir.

Yapisal Jeoloji: Niksar dolayinda mostrada olan kayaglar kivrimlanarak antiklinal ve
senklinaller olusturmuslardir. Bunlarin en 6nemlileri Keltepe antiklinali, Kocagal tepe senklinali,
Sariagil senklinali, Glircesme antiklinal ve senklinal, P6hrenkli antiklinalidir. (Canik, 1992: 11-13)

Kelkit Vadisi boyunca devam eden ve diinyanin en énemli kirik hatlarindan biri olan Kuzey
Anadolu Fay Kusagi birbirine paralel ve verev pek c¢ok fayin bulundugu, genisligi bazen 12 km’den
fazla olan bir kusaktir. 1600 km uzunlugunda olan bu fay batida Biga yarimadasindan, doguda
Erzincan ve oradan iran sinirina ulasmaktadir.

Kuzey Anadolu Fay Kusagi, Tokat il merkezinin kuzeyinden Erbaa, Niksar ve Resadiye ilce
merkezleri izerinden gecerek Kelkit vadisi (KB-GD dogrultusunda) boyunca uzanmaktadir. (Onder,
2003: 33;) Bu biyik kirik zonda t¢ 6nemli alt kusak mevcuttur.

Bu kusaklar “Ladik-Niksar-Bereketli Fay Kusagi, “Hanyeri-Gokcebel Fay Kusagl” ve “Kelkit
Vadisi Fay Kusagi’dir. (Temiz, 1989: 82: Saygili, 2005: 4; Seymen, 1975: 127)

Ladik-Niksar-Bereketli Fay Zonu: Bu zon, Ladik Goliinii ve Destek bogazini gectikten sonra,
doguda Erbaa ve Niksar ovalarinin kuzey sinirini izler. Niksar icinden gectikten sonra, Canakgi Deresi
boyunca uzanir.

Hanyeri-Gokgebel Fay Zonu: Niksar Ovasi’nin dogu sinirindan baslayip, Ere¢ ve Hanyeri
koylerinden gectikten sonra, Hanyeri deresini takip eden bu zon Gokgebel ve Elmacik Koyl arasinda,
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dogu ve bati dogrultusunda uzanir ve Bereketli bucagini gectikten sonra, Ladik-Niksar-Bereketli Fay
Zonu ile birlesir.

Kelkit Vadisi Fay Zonu: Bu zon Niksar ovasindan sonra Donekse Koyl glineyinden, Ohtap,
Kemkez, Ortakoy, Efekdy ve Musullu koylerinden gecerek, N 70°- 80° W dogrultusunda Ezinepazar
(Amasya’ya) kadar devam eder. (Seymen, 1975: 127-128)

Niksar, tektonik acidan Tirkiye’'nin en aktif fay hatlarindan Kuzey Anadolu Fay Hattinda
bulundugu igin tarihin her doneminde dnemli yer sarsintilarina tanik olmus ve birgok kez yikilmistir
(Onder, 2003: 38). Son iki bin yil icerisinde Niksar sehri 14 énemli deprem yasamustir. (Yiirtdir, 2009:
4) (H. Yalgin, Niksar ilgesi Tarihi ve Arkeolojik Arastirmalari Yiiksek Lisans Tezi, 2010).

1.2.2. Egim Durumu

Planlama alani tepede Niksar Kalesi ve gevresinden olusmakta olup genel olarak egimli bir
arazidir. Yerlesim alanlari kalenin eteklerine dogru yayilma egilimi gostermekte ve bu alanlar agirlikli
olarak %20-30 ve 30 Uzeri alanlardan olusmaktadir. Yapilasmalarin, egimin yiiksek oldugu yerlerde
yogunlasmasindan dolayi erisilebilirlik imkanlari sinirlidir. Planlama alaninin %70’i %20 ve Uzeri egimli
alanlardan olusmakta olup egimin en az oldugu yerler Canakgi Deresi ve cevresidir.

Tablo 1: Planlama Alani Egim Analizi

Egim durumu Alan (m?) Oran (%)
%0-5 11005.88 1.88
%5-10 42544.88 7.28
%10-20 111134.09 19.00
%20-30 119481.5 20.43
%30 ve lzeri 300599.2 51.41
Toplam 584765.55 100.00

Kaynak: Biiro Calismalari, 2024
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Analiz 1: Planlama Alani Jeolojik Yapi1 Analizi
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413,97 Hektarlik Alanin imar Planina Esas Mikrobdlgeleme Etiit Raporu”
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Analiz 2: Planlama Alani Egim Analizi

ae |

TS

Kaynak: Biro Calismalari, 2024
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Analiz 3: Planlama Alani Yerlesime Uygunluk Analizi
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“Tokat ili Niksar ilcesi Merkezindeki
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1.2.3. iklim Yapisi

Tokat’in iklimi gegis iklimi niteliginde olup; Karadeniz iklimi, Orta Karadeniz iklimi ve i¢-Dogu
Anadolu iklimi 6zelliklerini belli 6lgiilerde yansitmaktadir. Niksar'in konumu itibariyle Karadeniz iklimi
bolgesine daha yakin olmasi nedeniyle bu iklim tirinin etkileri Tokat genline gore daha fazladir.
Dolayisiyla Niksar'da Tokat geneline gore daha nemli bir iklim hakimdir. Kislar ¢cogunlukla ik ve
yagish, yazlar ise sicak gegmektedir. Ayrica, Niksar'in da icinde yer aldigi Kelkit Vadisi mikroklima
alani olarak Akdeniz iklimi karakteristiginin de gérildigl bir alandir.

Meteoroloji Genel Mudurligld’nin yararlandigl temel iklim siniflandirmalarina gére Tokat ve
Niksar

- Aydeniz iklim siniflandirmasina gére Tokat'in iklimi yari-kurak olup kurakhk katsayisi 0,76-1
araligindadir. Bu siniflandirmada Niksar ise yari-kurak iklim tipi ile kuraklik katsayisi 0,51-0,75
arasinda olan yari-nemli ve 0,26-0,50 arasinda kuraklik katsayisi olan nemli iklim tipleri icinde
barindiran bir gecis bolgesinde yer almaktadir. Nemlilik derecesi Kelkit Vadisi ve kuzeyde
Canik Daglarina gidildikce artmaktadir.

- Ering yagis etkinlik indeksi Gzerinden yapilan iklim siniflandirmasina gore Tokat’ta yari nemli
bir iklim hakimdir. Aydeniz iklim siniflandirmasinda oldugu gibi bu iklim siniflandirmasinda da
Niksar bir gecis bolgesi niteligindedir. Bu gecis yart nemli iklim tipi ile nemli iklim tipi
arasindadir ve kuzey yoniinde gidildikce nemli karakter 6zelligi artis gostermektedir.

- DeMartonne kuraklik indeksine gore gelistirilen iklim siniflandirmasi incelendiginde Tokat’in
iklimi yar1 kurak-nemli arasi 6zelliktedir. Niksar ise yari-kurak nemli arasi iklim ile yari nemli
iklim etkisindedir.

- Evrensel sicaklik 6lcegini dikkate alan Trewartha iklim siniflandirmasinda Tokat ve Niksar’'da
kislari serin yazlari ilik 6zellik gbsteren karasal iliman iklim gorilmektedir.

- Thornthwaite iklim siniflandirmasina gére Tokat yari kurak-az nemli 6zellikte iken Niksar ise
yari kurak-az nemli iklim ile yari nemli iklim arasinda degisikligin yasandigi bir gegis alanidir
(Meteoroloji Genel Mudurlagi, 2020).

Genel iklim ozellikleri yukarida incelenmis olan Niksar’da iklim Gzerine etki eden iki temel
dogal olusum Canik Daglar ve Kelkit Vadisi’dir. Canik Daglarinin iklime olan etkisi bahsedildigi izere
Tokat geneli ikliminden ayrisan daha nemli karakterli bir iklimin olusmasini etkilemistir.

iklime ikincil olarak etki eden bir diger dogal olusum ise Kelkit Vadisi’dir. Kelkit Vadisi
mikroklima &zelligi géstermektedir. Vadi genelinde Akdeniz iklimi karakteristigi goriilmektedir. Kelkit
Vadisi’'nde batidan doguya gidildikge Akdeniz iklimi yerini karasal iklime birakmaktadir. Vadide yliksek
rakimlara gikildikga da bu karakteristik yerini daha nemli bir iklime birakmaktadir. Vadi genelinde yari
nemli serin Akdeniz iklimi, yari kurak serin Akdeniz iklimi ve yari kurak soguk Akdeniz iklimi
farklilasmaktadir. Niksar’da ise yari kurak serin Akdeniz iklimi gérilmektedir (Emberger, 1952; Karaer
& Kiling , 2001). Bu ozellikler dikkate alindiginda Niksar merkezinde gecen Maduru ve Canakgl
derelerinin de Kelkit Vadisi'ne baglanmalarindan dolayi kent ici iklimi ihmanlastiran su kaynaklari
oldugu sonucu cikarilabilir.

1.2.4. Ekolojik Yapi (Flora/Fauna)

Niksar kent merkezi ve gevresinin ekolojik yapisini etkileyen temel unsur Kelkit Cayi ve kent
icinden gecerek caya baglanan Maduru ve Canakgi dereleridir. Raporun ilgili bélimiinde bahsedildigi
Uzere Kelkit Vadisi barindirdigi bitki, kus, memeli, ¢ift yasamli ve kelebek tirleri acisindan énemli bir
doga alani niteligindedir. Ayrica, Niksar Kalei¢ci endemik bitki tirlerinin yogunlugu dikkate alinarak
Cevre ve Sehircilik il Mudurliigii tarafindan koruma altina alinmasi énerilmistir.

Kelkit Vadisi flora bakimindan oldukg¢a zengindir. Bu zenginlik Kelkit Vadisinin barindirdig
habitat gesitliligi, iklim ve fitocografik bolgeler arasinda bir gegis alani olmasindan kaynaklanmaktadir.
Fitocografik (bitki cografyasi) agisindan Kelkit'teki bitki tirlerinin %14,75’i iran-Turan, %12,69’u
Avrupa-Siberya ve %11,40"1 Akdeniz fitocografik bolgelerine has bitkilerden olusmaktadir (Karaer &
Kiling, 2001).
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Ekolojik bolgeler arasinda bir gecis alani olan Kelkit Vadisi barindirdigi 1 bitki, 13 kus, 1
memeli, 1 ¢ift yasamli ve 2 kelebek tlrinln habitati olmasi agisindan énemli doga alani kriterlerini
karsilamaktadir. Raporun Dogal Kaynaklar basligi altinda bulunan Onemli Doga Alanlari kisminda bu
turler ayrintih olarak listelenmistir. Sedir agaclarinin Diinya’daki en kuzey dagihmi Kelkit Vadisi'nde
gorulmektedir (Doga Dernegi, 2020).

Niksar’in bitki ortlisi nemli ormanlar, kuru ormanlar ve makiliklerden olusmaktadir. Yiiksek
rakimlarda yer alan ve yagisin fazla oldugu alanlarda nemli ormanlar gorilmektedir. Bu ormanlar
kayin, kestane, thlamur, giirgen gibi agaclari barindirmaktadir. ilcede yer alan kuru ormanlarda mese,
karacam ve saricamlar yer almaktadir. Bu ormanlarin orman alti bitki ortlisti seyrektir. Sicakhgin fazla
ve nispi nemin azaldig rakimi daha disiik olan alanlarda maki ve psédomaki topluluklari yer
almaktadir. Bu topluluklar; akcakesme, kocayemis, katranardici, sandal, menengic, kermez mesesi,
laden, defne, funda, katirtirnagi ve adi findik gibi tiirlerden meydana gelmektedir (Sahin, 1998).

Tokat’in florasinda yer alan bazi tirler kusburnu, bogirtlen, yabani armut, thlamur, kizilcik,
alic, menengic, kekik, salsep, madimak, ballibaba, yabani nane, kapari, mahlep, adacay! (Salvia
tomentosa), misk adacay! (Salvia sclarea), karabas kekigi (Thymbra spicata), kir kekigi (Thymus
spyleus), ogul otu (Melisa officinalis), rezene (Foeniculum vulgare), ¢érek otu (Nigella sativa) ve
¢emen (Trigonella foenum garecum) bitkileridir. Meyve tirleri icinde ise kusburnu, bogirtlen,
ahududu, karadut, mahlep, kiraz, visne, elma, armut, yabani armut, ahlat gibi tiirler yer almaktadir.
Kaybolma riskiyle karsi karsiya olan meyve tirleri arasinda olan Uvez (Sorbus domestica L.) ve
musmula (Mespilus germanica L.) Tokat ili florasi icindedir (Tokat Cevre ve Sehircilik il Mudurligi,
2019).

Tokat’in faunasi Cevre ve Sehircilik il Midirliigi’nce incelenmis olup ¢alismada, 76’si kus, 18'i
memeli ve 7’si siiriingen olmak lizere 101 tiir listelenmistir (Tokat Cevre ve Sehircilik il MudurlGgi,
2019). Bu tdrlerin listesi raporun Dogal Kaynaklar basligi altinda yer alan Flora ve Fauna boliminde
yer almaktadir.

1.2.5. Su Kaynaklar

Akarsular

Tokat ilinin tamami, Yesilirmak havzasi icerisinde yer almaktadir. Yesilirmak Nehri'nin 3
onemli kolu bulunmaktadir. Bunlar Tersakan Cayi, Kelkit Cayi ve Cekerek’dir. Kelkit Cayi, Gimishane-
Erzincan arasindaki birgcogu daglardan inen derelerin birlesmesiyle meydana gelmektedir. Dogudan
batiya dogru yol alir. Kelkit ovasindan Niksar’'a kadar uzanir ve Erbaa Ovasindan Yesilirmak’a katilir.
Cekerek Cayi, kaynag Camlibel Daglari olan ¢ay, Artova’yl gecerek once glineybatiya sonra
kuzeydoguya dogru akar ve Amasya’nin 15 km gilineyinde bulunan Mecit6zli Deresi'yle birleserek
Yesilirmak’a karisir. Tokat ilinde bu akarsularin 29 tane yan kolu bulunmaktadir. Bunlarin 2’si Niksar
ilcesinden ge¢mektedir. Bu dereler, kentin glineyinde Dének Dagi, kuzeyinde ise Karadeniz'e paralel
olarak uzanan platolarin bulundugu Canik Daglar’'ndan gelmektedir. Canak¢i Deresi, 22 km
uzunlugunda olup islah ¢alismalari tamamen bitmis durumda olan dere Asagi Kelkit Havzasinda yer
almaktadir. Yagis alani 92,5 km? olan derenin kotu 315 metredir. Maduru Deresi, sehir ici kisminda
islah ¢alismalari tamamen bitmis olan derenin planlama alaninin 5,6 km*lik kismini kaplamaktadir. Bu
da alanin %0,1’lik kismina denk gelmektedir.
Tablo 2: Tokat ilinin Akarsular

Akarsu ismi Toplam Uzunlugu il Sinirlari igindeki Debisi Kolu Oldugu
(km) Uzunlugu (km) (m3/sn) Akarsu
Yesilirmak 519 - 121 Ana kol
Cekerek 256 - 20 Cekerek
Kelkit 320 - 70.5 Kelkit
Niksar-Canakgi Deresi 22 22 - Kelkit
Niksar-Maduru Deresi - - - Kelkit

Kaynak: DSi 7.B6lge Miidiirligii 72.Sube Miidirliigi, 2018
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Dogal Goller, Goletler ve Barajlar
Tokat ilindeki en énemli géller Zinav, Golliikdy ve Kaz Goli’dir. Zinav Golii; Resadiye ilgesinin

12 km disinda suyu tath bir goldir. Golden bosalan sular Kelkit Irmagina dokilmektedir. Gélliikdy
GOlii; Resadiye ilgesinin ayni isimle anilan koylindedir. Kaz Golii; Pazar-Zile karayolu lzerinde
Uziiméren mevkiindedir. Niksar ilgesi 6zelinde diisiinildiigiinde, ilcenin batisinda bulunan Sulugél,
ayni zamanda Ayvaz kaynak suyunun da ciktigi yerdir. Roma déneminde kullaniimaya baslayan
kaynak suyu 1000-1200 m derinlikten yiizeye 280 °C olarak yiizeye ¢ikmaktadir. iyon miktari az olan
Ayvaz suyunun pH degeri 7,98, sertligi 0,5'tir.

Tokat ilinde bulunan su kaynaklari tizerine enerji liretme amaciyla kurulan toplamda 15 adet
hidroelektrik santrali ve baraj bulunmaktadir. Niksar ilcesinde bulunan Kokliice HES ve Niksar HES
sirastyla 90 MW ve 40 MW Kurulu gigleriyle yilda ortalama 584 GWh ve 455 GWh enetji
Uretmektedirler. Kéklice HES, 400 metre net disli mesafesi ile Tlrkiye'nin en verimli santralleri

arasindadir.

Yeralti Sulari
Yesilirmak Havzasi icinde kalan Tokat ili, hidrojeolojik 6zellikleri dikkate alindiginda Camlibel

Sulusaray, Zile, Tokat-Turhal, Almus Cevresi, Niksar ve Erbaa olmak Uzere 6 ova/alt havzaya
ayrilmaktadir. Tokat ilindeki dnemli yeraltisuyu havzalari, bélgenin en biiyiik akarsulari ile bunlarin
ana kollari olan derelerin icinden akan altivyon havzalarindan ve kiregtasi kaynakl karstik akiferlerden

olusmaktadir.

Tablo 3: Tokat ilinin Yeraltisuyu Potansiyeli

isletme rezervi Tahsis edilen su

ilin Adi Havza adi ve no’su Ova adi ve no’su ? (hm3/yll) miktari (hm3/y|I)
Tokat Yesilirmak Camlibel-Sulusaray-9 20 4.75
No: 14 Zile-10 40 5.02
Tokat-Turhal-11 78 47.79
Almus Cevresi-12 8 0.10
Niksar-17 150 9.88
Erbaa-Tasova-18 25 14.39
TOPLAM 321 81.93

Kaynak: DSi 7. Bélge Mudirliigi 72. Sube Mudurlugi, 2018

Tokat ilinde bulunan 6 ova/alt havzanin icerisinde Niksar ovasi isletme rezervi toplamin
%47'lik kismini olusturarak birinci sirada yer almaktadir. Ancak, rezervlerden tahsis edilen su
miktarina bakildiginda rezervinin %6,5’lik bir oranini tahsis etmektedir. Bu oran toplamda %12’lik bir
paya denk gelmektedir.

1.3. Korumaya iliskin Veriler
1.3.1. Sit Sinirlarinin Bigimlenme Siireci

Niksar Kalesi ve cevresinde geleneksel dokunun ve arkeolojik buluntularin yogun olarak
bulundugu bolge Gayrimenkul Eski Eserler ve Anitlar Yiksek Kurulu (GEEAYK) tarafindan 16.01.1981
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gln ve A-1977 sayil karari ile I. ve Ill. derece arkeolojik sit alani olarak ilan edilmis olup, sit sinirlari
icerisinde onarim ve yapilasma kosullari belirlenmistir.

Niksar Kalesi Oneri Yénetim Alani sinirinin degerlendirilmesi isteminde bulunan Kiltir
Varlklari ve Mizeler Genel MidirlGgi’niin 03.04.2009 tarih ve 63880 sayili yazisi dogrultusunda
Sivas Kiltir ve Tabiat Varliklilarini Koruma Bolge Kurulu (SKTVKBK) tarafindan 19.06.2009 giin ve
1216 sayili karart ile sinirin uygun oldugu belirlenmistir.

Niksar Kalesi Yonetim Alani Siniri, koruma amagh imar planinin konusu olan alani
sekillendirmekte olup, bu sinirlar icerisinde I. ve lll. Derece Arkeolojik Sit Alanlari ile Kentsel Sit Alani
ve Melikgazi Mezarligi Korunma Alani bulunmaktadir.

Niksar Kalesi cevresinde bulunan arkeolojik sit alanina ait gecmis Koruma Amagli imar Plani
Milet Planlama Ltd. Sti. tarafindan hazirlanmis, Koruma Amacli imar Plani Sivas Kiltir Varliklarini
Koruma Bolge Kurulu’nun 30.07.2013 tarih ve 1021 sayili karari ile uygun gorilmis ve onaylanarak
yararlige girmistir.

Harita 2: Niksar Kalesi Yonetim Alani Siniri
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Kaynak: Sivas Kiiltlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Arsivi.

1.3.2. Kurul Kararlari

Tokat ili Niksar ilgesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Sinirlari ve Yénetim Plan Siniri icerisinde
kalan alana yonelik olarak alinmis olan Koruma Bélge Kurulu kararlari, sit sinirlarina ve alanda
bulunan tasinmaz kdltiir varlklarinin korunmasina yonelik alinmis kararlardir. Planlama alanini
olusturan yonetim alani siniri icerisinde ayrica korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varligi olarak tescil
edilmis anitsal ve sivil mimarlik 6rnegi yapilar bulunmaktadir.

Tokat ili Niksar ilgesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Sinirlarina iliskin alinmis kararlar kronolojik
olarak sunlardir:
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e GEEAYK tarafindan 24.07.1981 / A-3091 sayili kurul karariyla Ill. Derece Arkeolojik Sit
Siniri genisletilmis ve sit yapilanma kosullari belirlenmisgtir.

e Kayseri Kiltlir ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu’nun 14.12.2001 tarih ve 2950 sayili
karariyla Koruma Amach imar Plani’nin Revizyonu uygun bulunmustur.

e Kayseri Kiltlr ve Tabiat Varliklari Koruma Kurulu’nun 25.01.2002 tarih ve 2957 sayili
karari ile 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Sinirlari icinde kalan alanlari kapsayan Koruma
Amacli imar Planina iliskin arastirma raporunun uygun olduguna, plan notlarinin iizerinde
yapilan degisiklik dogrultusunda uygun olduguna, uygulanabilecegine karar verilmistir.

e Sivas Kiltur Varhklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 22.03.2012 tarih ve 221 sayih karari ile
kurulun 18.11.2011 tarih ve 110 sayili kararina gore hazirlanan paftanin lzerinde I. ve Ill.
Derece Arkeolojik Sit Alani sinirlari ile ilgili degisiklik yapilmasinin uygun olduguna karar
verilmistir.

e Niksar Kalesi I. ve Ill. Derece Arkeolojik Sit Alani icerisinde yer alan cesitli ada ve parsel
numarali tasinmazlar Gzerine islenen “Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kilttr Varhgidir”
serhinin, “Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiltiir Varliklarinin ve Sitlerin Tespit ve Tescili
Hakkindaki Yonetmelikte yer alan “... korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varligl, belirlenen
koruma alanlari ve sitler, il merkez sinirlari icinde ise valinin, ilce sinirlari icinde kalirsa
kaymakamin yazisi lizerine veya tapu mdidurliklerince dogrudan tapu kataginin
beyanlar hanesine... cinsi, derecesi ve bir béliminin ya da tamaminin sit icinde kaldig
da belirtilerek sit olduguna dair kayit konu” hikmine gore Sivas Kiltir Varliklarini
Koruma Bolge Kurulu’nun 28.02.2013 / 735 sayili kurul karariyla tapu beyanlarina bagli
olarak sit alani ilgili Tapu Mudirligiince diizeltilmesi belirtilmistir.

e Sivas Kultir Varhklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 30.07.2013 tarih ve 1021 sayil karari ile
Koruma Amacli imar Plan’nin revizyonunun (izerinde vyapilan degisikler uygun
bulunmustur.

e SKVKK'nin 02.07.2021/6909 sayil karari ile planlama calismalari sirasinda tespit edilen 43
adet kiltur varligi tescil edilmeye uygun bulunmustur.

e SKVKBK’nin 29.03.2022/7307 sayili karari ile Melikgazi Mezarligi'nin bulundugu alan 1.
Derece Arkeolojik Sit Alani statlstinden, “Melikgazi Mezarligi Korunma Alani” statisline
cevrilmistir.

e SKVKBK'nin 29.06.2022/7472 sayili karari ile Niksar Kalesi cevresinde yaklasik 20,96 ha
biyuklugiundeki alan Kentsel Sit Alani olarak belirlenmistir.

Niksar geleneksel kent dokusuna iliskin alinmis olan ilk tescil karari 16.06.1968 tarihinde
(3390 sayili karar) GEEAYK tarafindan, Cepnibey Mahallesi 175/1 no.lu parselde yer alan Kesfi
Cami’ne iliskin alinmis karardir. Ancak, Kesfi Cami’ne iliskin anitsal yapi statisi Sivas Kiltir ve Tabiat
Varhklarini Koruma Bolge Kurulu'nun 24.12.2008 tarih ve 1065 sayil karari ile tescilden
dislrilmustiir. Mevcut durumda halen yirirlikte olan en eski tescil karari 1978 yilinda GEEAYK
tarafindan, Gaziahmet Mahallesi 239 ada 47 parselde yer alan Melik Gazi Turbesi'ne iliskin alinmis
tescil karandir. Bu karar sonrasinda yapilarin tescil edilmesine yonelik olarak farkli tarihlerde alinmis
olan kararlarla Niksar ilce sinirlari icerisinde toplam 189 tasinmaz kiltir varligi tescillenmistir.
Koruma Kurullari tarafindan verilen kararlarin bir kismi tek yapi dlgeginde iken bir kismi ¢ok sayida
yapinin bir arada tescil edilmesini saglayan toplu tescil yapilmasina yonelik kararlardir. Gayrimenkul
Eski Eserler ve Anitlar Yiksek Kurulu’nun (GEEAYK) 8.09.1978/1274 tarih ve sayil karari ile cami,
hamam, tlirbe ve benzeri nitelikte 11 adet anitsal yapi tescillenmis olup, planlama igerisinde bulunan
Melik Gazi Tiirbesi, Ulu Cami, Leylekli (Yilanli)) Koéprl, Yag Basan Medresesi, Cin Camii, Sunguriye
Tlrbesi, Coregi Blylik Camii, Cavus Hamami bu karar ile tescillenmistir. Niksar Kalesi ve ¢evresindeki
1. ve 3. Derece Arkeolojik sit sinirlarinin belirlendigi 16.01.1981 tarih ve 1977 sayili karar ile toplam
10 adet tasinmaz kiiltir varligi tescillenmis ve yonetim alani sinir icerisinde bulunan Kulak Tekkesi,
Unye Hamami, Taceddin Dogan Sah Alp Tiirbesi ve Seyit Nurettin Alparslan ve Savci Bey Tiirbesi bu
karar ile koruma altina alinmistir. Kayseri Kalttr Varliklari Koruma Kurulu’'nun (KKVKK) 1993 yilinda
1531 sayil karari ile Aysel Basar Evi, Hilmi Koktirk'e ait Tasinmaz, Kale Mescidi ve Teoman Erdem Evi
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ile birlikte toplam 11 adet anitsal yapi tescillenmistir. KKVKK’'nin 04.03.1994 tarih ve 1698 sayili karari
ile toplu olarak 27 adet kiltirel, dini ve sivil mimarlik 6rnegi yapi tescil edilmis olup, bunlarin 11’i
planlama alani icerisinde kalmaktadir. Bu tarihten 2007 yilina kadar Kayseri Kiltir Varliklari Koruma
Kurulu’nun 8.12.1995 tarih ve 1974 sayili karari ile 7, 29.01.2004 tarih ve 3499 sayili karari ile 5 adet
tasinmaz kultlrel varlik toplu olarak tescil edilmistir. Sivas Kultiir Varliklari Koruma Kurulu’nun
(SKVKK) 29.11.2007 tarih ve 685 sayili karari ile toplam 20 adet sivil mimarlik 6rnegi ve arkeolojik eser
tescil edilmis olup, planlama alaninda bu karar ile tescil edilmis yapi bulunmamaktadir. SKVKK’nin
14.10.2011 tarih ve 59 sayili karari toplam 6, 23.11.2012 tarih ve 555-667 sayili kararlari ile toplam 10
adet sivil mimarlik 6rnegi tescil edilmis olup bunlarin tamami planlama alani siniri iginde kalmaktadir.
26.02.2015 tarih ve 1991-2000 sayih kararlari ile 1 adet cami ve 9 adet cesme tescil edilmis olup Han
Camii, Kale Kapisi Cesmesi, Arasta Cesmesi, Melikgazi Kabristanligi Girisi Cesmesi ve Melikgazi Tirbe
Onii Cesmesi planlama alani icerisinde kalmaktadir. Bu karar tarihinden itibaren toplu tescil kararlar
bulunmamaktadir.

SKVKK’nin 02.07.2021/6909 sayili karari ile planlama calismalari sirasinda tespit edilen kaltir
varliklari degerlendirilmis ve tescile sunulan kadltir varlklarindan 43’G tescil edilmeye uygun
bulunmustur. S6z konusu kurul karari ile Niksar Kalesi ve Sur Duvarlari, 32 adet konut yapisi ve 10
adet dikkan tescil edilmistir.

Tokat Niksar/Yusufsah Mahallesi 214 ada 1 ve 2 nolu parsellerinde yer alan yapi SKVKBK’'nin
02.07.2021 tarih ve 6909 sayil karari ile tescil edilmis ve SKVKBK’'nin 15.12.2021 tarih ve 7178 sayili
karari ile tescilden dustlmustr.

Kalttr ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu’nun 5.11.1999 tarih ve 660 sayili Tasinmaz
Kiiltir Varliklarinin Gruplandirilmasi, Bakim ve Onarimlarina iliskin ilke Karari uyarinca kendi
baslarina bir tarihi ve estetik deger tasimalari ya da kentlerin tarihi kimligini olusturan kentsel sitler,
sokaklar ve siluet dgeleri olan yapilar Anitsal Yapilar ve Sivil Mimarlik Ornekleri olarak iki farkli grupta
incelenmektedir.

Buna gore;

e 1. Grup Yapilar (Anitsal Yapilar): Toplumun maddi tarihini olusturan kiltir verileri icinde
tarihsel, simgesel, ani ve estetik nitelikleriyle korunmasi zorunlu yapilardir.

e 2. Grup Yapilar (Sivil Mimarlik Ornekleri): Kent ve cevre kimligine katkida bulunan kiiltir
varligi niteligindeki yoresel yasam bigcimini yansitan yapilardir.
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Tablo 4: Planlama Alani icerisindeki Kiiltiir Varliklari Listesi

No f:::zn:z Adi Adres Pafta Ada Parsel Anit-sit Grup Tiirh Grup Kurul Tescil tarihi / say1 | Dosya no
1 2 Melik Gazi Turbesi Gaziahmet Mah. 30.30V.b. 239 47 Anit Tirbe Dini Mimari GEEAYK 08.09.1978 / 1274 | 60.04.13
2 3 Kulak Tekkesi 482 2 Anit Turbe Dini Mimari GEEAYK 16.01.1981 /1977 | 60.04.14
3 4 ?:F:;*p' Trbesi Aga 481 3 Anit Tirbe | Dini Mimari GEEAYK | 17.11.1978/1413 | 60.04.15

— Kaltirel
4 5 Buyuk Hamam Yusufsah Mah. 213 3 Anit Hamam Mirmari GEEAYK 19.10.1979 /1977 | 60.04.21
5 6 | Taskemerkoprisq | ConakeiDeresi Anit 2 Kpri Kulturel KKVKK 21.01.1989/347 | 60.04.22
Uzerinde Mimari
6 8 Unye Hamami Kiligarslan Mah. 30.30.V.B. 177 1 Anit '::::;:I Hamam GEEAYK 16.01.1981 /1977 | 60.04.24
7 10 Ulu Cami Cepnibey Mah. 30.30Y.a 295 29 Anit Cami Dini Mimari GEEAYK 08.09.1978 / 1274 | 60.04.26
8 16 | TasBina Kiligarslan Mah. 30.30.V.B. 176 1,23 Anit Kiltarel Kalinti GEEAYK 19.10.1979 /A | 1 04 48
mimari 1977
9 17 | LevieKli(ilanh) Ganakgl Gay! Anit 1 Kopri Kultdrel GEEAYK | 08.09.1978/1274 | 60.04.54
Kopri Uzerinde Mimari
Melikgazi Kulttrel
10 18 Tas Kopri Mahallesi’nde Anit 2 Kopri Mimari SKVKK 23.12.2010/ 2144 | 60.04.55
Unye yolu Gizerinde
161/13-48-45-
Niksar Kalesi ve Sur 43-49-46-47 . . 02.07.2021/6909 60-04-
11 20 Duvarlar Kiligarslan Mah. 164/12-13-4 Sit 1 Arkeolojik SKVKK SKVKK 56/97
181/10,2/20-21
203/1-2-3-4
215/3,
231/1,200/1
. . 115/1-2-3-4-5-7- .
12 21 Niksar Kalesi Ve Sur Yusufsah Mah. 24 sit 1 Yerlesi Arkeolojik SKVKK 02.07.2021/6909 | 60.04.56/
Duvarlari m Alani SKVKK 97
216/4-5-6,
214/14
213/18, 210/15-
19

13 22 Konut Yusufsah Mah. 115 1 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-419
14 23 Konut Yusufsah Mah. 214 14 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-420
15 24 Konut Yusufsah Mah. 214 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-421
16 25 Konut Yusufsah Mah. 214 Anit 2nci Grup | Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-422
17 26 Konut Yusufsah Mah. 214 Anit 2nci Grup | Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-423
18 28 Konut Cepnibey 294 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-425
19 29 Konut Cepnibey 295 14 Anit 2nci Grup | Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-426

20 30 Konut Gaziahmet 253 13 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-427
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21 31 Konut Gaziahmet 266 1 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 / 6909 | 60-04-428
22 32 Konut Gaziahmet 243 5 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-429
23 33 Konut Gaziahmet 235 5 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-430
24 34 Konut Gaziahmet 236 9 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-431
25 35 Konut Gaziahmet 253 1 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 / 6909 | 60-04-432
26 36 Konut Kiligarslan 176 4 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-433
27 37 Konut Kiligarslan 180 3 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-434
28 38 Diikkan Kiligarslan 176 16-17-18 Anit 2nci Grup | Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-435
29 39 Konut Kiligarslan 179 2 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-436
30 40 Konut Kiligarslan 161 28 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-437
31 41 Konut Kiligarslan 182 13 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-438
32 42 Konut Kiligarslan 168 2--3 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-439
33 43 Diikkan Kiligarslan 2 31 Anit 2nci Grup | Dukkan Diikkan SKVKBK 02.07.2021 / 6909 | 60-04-440
34 44 Diikkan Kiligarslan 2 8 Anit 2nci Grup | Dukkan Diikkan SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-441
35 45 Diikkan Kiligarslan 2 10--11 Anit 2nci Grup | Dukkan Diikkan SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-442
36 46 Diikkan Kiligarslan 2 12 Anit 2nci Grup | Dukkan Diikkan SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-443
37 47 Diikkan Kiligarslan 2 13 Anit 2nci Grup | Dukkan Diikkan SKVKBK 02.07.2021 / 6909 | 60-04-444
38 48 Diikkan Kiligarslan 2 14 Anit 2nci Grup | Dukkan Diikkan SKVKBK 02.07.2021 / 6909 | 60-04-445
39 49 Diikkan Yusufsah 216 15 Anit 2nci Grup | Dukkan Duikkan SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-446
40 50 Diikkan Yusufsah 216 13 Anit 2nci Grup | Dukkan Duikkan SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-447
8 Adet 2 Kath 2-903-904-5-
41 51 diikkan Cepnibey 287 6-907-908- Anit 2nci Grup | Dikkan Diikkan SKVKBK 02.07.2021 / 6909 | 60-04-448
910
910-912-
42 52 zg&iit 2 Kath Cepnibey 7 914-15-916- Anit 2nci Grup | Dikkan Diikkan SKVKBK 02.07.2021 / 6909 | 60-04-449
17-18

43 53 Konut Yusufsah 115 24 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-450
44 54 Konut Yusufsah 231 4 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-451
45 55 Konut Yusufsah 231 2 Anit 2nci Grup | Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 / 6909 | 60-04-452
46 56 Konut Gaziahmet 267 6 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-453
a7 57 Konut Gaziahmet 267 7 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 / 6909 | 60-04-454
48 58 Konut Cepnibey 295 7 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-455
49 59 Konut Gaziahmet 258 36 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-456
50 60 Konut Cepnibey 459 4 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-457
51 61 Konut Kiligarslan 161 29--40 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-458
52 62 Konut Yusufsah 216 2 Anit 2nci Grup | Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-459
53 63 Konut Gaziahmet 267 4 Anit 2nci Grup Konut Konut SKVKBK 02.07.2021 /6909 | 60-04-460
54 64 Konut Kaleigi Sok. No: 21 30-30Ya 232 3 Anit Konut Sivil Mimari KKVKK 08.12.1995/1974 | 60.04.71
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55 68 Durmus Giiney Evi No:23 30-30-Yb 232 4 Anit Konut Sivil Mimari KKVKK 04.03.1994 / 1694 | 60.04.84
56 69 Kale Kilisesi Kale Mah. 215 28 Anit Kilise Dini Mimari GEEAYK 16.01.1981 /1977 | 60.04.85
Cepnibey Mah.
57 71 Aysel Basar Evi Fatih Sultan 30-30Yb 295 12 Anit 2 Konut Sivil Mimari KKVKK 31.07.1993 / 1531 | 60.04.100
Mehmet Cad.
58 | 73 Ei':a"g‘k”mt Yusufsah Mah. 216 6 Anit Konak | idariBina GEEAYK | 19.10.1979/1977 | 60.04.108
59 78 Konut Tagmektep Sok. 30-30Ya 213 2 Anit Konut Sivil Mimari KKVKK 04.03.1994 / 1694 | 60.04.117
60 79 Tas Mektep Tagmektep Sok. 30-30Ya 216 7 Anit 3 I:\;:ilrt:;fil KKVKK 04.03.1994 / 1694 | 60.04.118
61 gy | 28 Basan Kiligarslan Mah. 161 43 Anit 1 Medres Kultirel GEEAYK 08.09.1978 /A= | ¢4 64 122
Medresesi e Mimari 1274
62 82 Cin Camii Yusufsah Mah. 225 8 Anit Camii Dini Mimari GEEAYK 08.09i12318 /A 60.04.133
63 84 Sunguriye Tlrbesi Gaziahmet Mah. 254 2,3 Anit Tlrbe Dini Mimari GEEAYK 08.09i12£;18 /A 60.04.135
64 85 Veli Glingor Evi Gaziahmet Mah. 254 6 Anit konut Sivil Mimari KKTVKK 08.12.1995 / 1974 | 60-04-136
65 ge | Himikoktdri‘eait |\ o roh Mah. 214 29 Anit Sivil Mimari 31.07.1993 /1531 | 60.04.143
Tasinmaz
66 87 Cilhane Camii Cepnibey Mah. 305 4 Anit I. Grup Camii Dini Mimari KKVKK 08.12.1995 /1974 | 60.04.144
67 89 Yagibasan Turbesi Kiligarslan Mah. 161 45 Anit 1 Tlrbe Dini Mimari SKVKK 21.09.2006 / 200 | 60.04.148
307-482-
68 90 | Melikkazi Mezarligi | Melikgazi Mevkii 479-a80- | 1332331 Anit Mezarh Anit SKVKBK 16.08.1989 /461 | 60.04.149
3,2,47,51,2 k
481-479-239
69 93 Kale Mescidi Kale 161 46 Anit Mescid Dini Mimari KKVKK 31.07.1993 / 1531 | 60.04.151
70 | o4 | T3ceddinDogan Gazi Ahmet Mah. 479 2 Antt 1 Tirbe | Dini Mimari GEEAYK | 16.01.1981/1977 | 60.04.152
Sah Alp Turbesi
Seyit Nurettin
71 95 Alparslan ve Savci Gazi Ahmet Mah. 239 51 Anit 1 Turbe Dini Mimari GEEAYK 16.01.1981 /1977 | 60.04.153
Bey Tirbesi
72 96 Diikkan Cepnibey Mah. 288 1 Anit 2 Duikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /685 | 60.04.157
73 97 Duikkan Cepnibey Mah. 288 2 Anit 2 Duikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /685 60.04.157
74 98 Duikkan Cepnibey Mah. 288 3 Anit 2 Duikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /685 60.04.157
75 99 Duikkan Cepnibey Mah. 288 4 Anit 2 Duikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /685 60.04.157
76 100 Diikkan Cepnibey Mah. 288 5 Anit 2 Duikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /685 | 60.04.157
77 101 Diikkan Cepnibey Mah. 288 6 Anit 2 Diikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /685 60.04.157
78 102 Diikkan Cepnibey Mah. 288 8 Anit 2 Duikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /685 60.04.157
79 103 Diikkan Cepnibey Mah. 288 9 Anit 2 Duikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /685 60.04.157
80 104 Diikkan Cepnibey Mah. 288 10 Anit 2 Duikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /685 | 60.04.157
81 105 Diikkan Cepnibey Mah. 6 2 Anit 2 Duikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /686 | 60.04.157
82 106 Diikkan Cepnibey Mah. 6 3 Anit 2 Duikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /686 60.04.157
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83 107 Diikkan Cepnibey Mah. 6 6 Anit 2 Dukkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /686 | 60.04.157
84 108 Diikkan Cepnibey Mah. 6 7 Anit 2 Diikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /686 | 60.04.157
85 109 Diikkan Cepnibey Mah. 6 8 Anit 2 Diikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /686 | 60.04.157
86 110 Diikkan Cepnibey Mah. 6 9 Anit 2 Diikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /686 | 60.04.157
87 111 Diikkan Cepnibey Mah. 6 10 Anit 2 Dukkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /686 | 60.04.157
88 112 Diikkan Cepnibey Mah. 6 11 Anit 2 Dukkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 /686 | 60.04.157
89 118 Ahsap Dukkanlar Cepnibey Mah. 6 2’3’%’71’f’9’1 Anit 2 Diikkan Sivil Mimari SKVKK 29.11.2007 / 686 | 60.04.166
90 120 Teoman Erdem Evi Yusufsah Mah. 228 23 Anit Konut Sivil Mimari 31.07.1993 /1531 | 60.04.171
91 | 127 SDi‘i'kzi:n'h Gor Yusufsah Mah. 216 16 Anit 2 Diikkan |  Sivil Mimari SKVKK 27.10.2010 /2053 | 60.04.184
92 130 CGavus Hamami Tagra Mah. 30-30yB 263 1 Anit '::ilrt:;:l Hamam GEEAYK 08.09.1978 / 1274 | 60.04.196
93 131 Konut Yusufsah Mah. 220 7 Anit 2 msixl’cllri Konut SKVKBK 23.11.2012 / 559 60.04.197
94 132 Konut Yusufsah Mah. 231 6 Anit 2 msix!ri Konut SKVKBK 23.11.2012 /558 | 60.04.198
95 133 Konut Kiligarslan Mah. 182 7 Anit 2 msixl’cllri Konut SKVKBK 23.11.2012 / 560 60.04.199
96 134 Konut Kiligarslan Mah. 162 2 Anit 2 Msix!ri Konut SKVKBK 23.11.2012 / 561 60.04.200
97 135 Konut Kiligarslan Mah. 179 1 Anit 2 msi::’cllri Konut SKVKBK 23.11.2012 / 562 60.04.201
98 136 Konut Kiligarslan Mah. 179 7 Anit 2 msixlaluri Konut SKVKBK 23.11.2012 /563 | 60.04.202
99 137 Konut Cepnibey Mah. 459 7 Anit 2 msixlellri Konut SKVKBK 23.11.2012 / 564 60.04.203
100 138 Konut Cepnibey Mah. 459 8 Anit 2 msixlaluri Konut SKVKBK 23.11.2012 /565 | 60.04.204
101 139 Konut Gaziahmet Mah. 267 9 Anit 2 msixleliri Konut SKVKBK 23.11.2012 / 566 60.04.205
102 140 Konut Gaziahmet Mah. 267 5 Anit 2 msi::elxri Konut SKVKBK 23.11.2012 / 567 60.04.206
103 141 Konut Yusufsah Mah. 30.30.V.b 219 11 Anit 2 msixleliri Konut SKVKBK 14.10.2011 /59 60.04.207
104 142 Konut Kiligarslan Mah. 30.30.V.b 2 36 Anit 2 msi:r\:lalri Konut SKVKBK 14.10.2011 /59 60.04.208
105 143 Konut Yusufsah Mah. 30.30.Y.a 229 3 Anit 2 msix!ri Konut SKVKBK 14.10.2011/ 59 60.04.209
106 144 Konut Yusufsah Mah. 30.30.Y.a 213 12 Anit 2 msi:r\:lalnri Konut SKVKBK 14.10.2011 /59 60.04.210
107 | 145 |HacAhmetSelcuk |y rcah Mah. 30.30.Y.b 204 6 Anit 2 sl Konut SKVKBK 14.10.2011/59 | 60.04.212
Konut mimari
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108 | 146 | MACIAhmetSelouk |y o tcah Mah. 30.30.Y.a 212 4 Anit 2 sl Konut SKVKBK 14.10.2011/59 | 60.04.213
Konut mimari

109 | 147 | Kale Hamam ickale Mah. 200 1 Anit Kultarel | = am GEEAYK 17111978 [ A= | o6 04 214

Mimari 1413

110 | 151 | YusufZiverYesilova |y clan Mah. 183 5 Anit 2 sivil Konut SKVKBK 27.01.2012 /202 | 60.04.217
Evi mimari

111 | 157 | Ahmet Garey Evi Yusufsah Mah. 210 5 Anit msix';ri Konut KKVKK 04.03.1994 / 1694 | 60.04.227

112 | 158 |Dursun-Hamza Gaziahmet Mah. 254 1 Anit 2 sivil Konut SKVKBK | 04.03.1994 /1694 | 60.04.228
Dogan Evi mimari

113 | 165 | Niksar KalesiEski Yusufsah Mah. 161 48 sit 2 Arkeolo Kalinti SKVKBK | 28.06.2013/986 | 60.04.236
Askerlik Subesi jik

114 166 Cilhane Koprusi Cepnibey 305 4 parsel yani Anit 1 ':::;:;Zl Kopri KKVKK 08.12.1995 / 1974 | 60.04.238

1 parselin Kiltiirel
115 167 Seymenler Képrisi Gaziosmanpasa 375 kuzey Anit 1 mimari Képru KKVKK 21.01.1989 /347 | 60.04.239
batisinda

116 | 178 | Gazii AhmetCamii | Gazii Ahmet Mah. 255 4 Anit 2 Camii | Dini Mimari SKVKK 23.10.2014/ 1755 | 60.04.260

117 | 180 | Halil Efendi Camii Cepnibey Mah. 459 1 Anit 2 Camii | Dini Mimari SKVKK 23.10.2014 / 1757 | 60.04.262

118 181 Yakut Ozteker Evi Yusufsah Mah. 218 3 Anit 2 Konut Sivil Mimari KKVKK 04.03.1994 / 1694 | 60.04.265

119 | 183 islr afettin Sebzecili | i Ahmet Mah. 235 6 Anit 2 Konut | Sivil Mimari KKVKK 08.12.1995 / 1974 | 60.04.267

120 | 184 | Han Camii Yusufsah Mah. 215 19 Anit 2 Camii | Dini Mimari SKVKK 26.02.2015 /1991 | 60.04.268

121 189 Kale Kapisi Cesmesi Yusufsah Mah. 212 8 Anit 2 Cesme I;::::::il SKVKK 26.02.2015 /2000 | 60.04.273

122 191 Arasta Cesmesi Cepnibey Mah. 287 1 Anit 2 Cesme I:\:il:::il SKVKK 26.02.2015 / 1998 | 60.04.275
Melikgazi Kultirel

123 192 Kabristanligi Girisi Gazi Ahmet Mah. 479 3 Anit 2 Cesme Mimari SKVKK 26.02.2015 /1997 | 60.04.276
Cesmesi

124 | 193 | Melikgazi Turbe Gazi Ahmet Mah. 481 3 Anit 2 Cesme Kultdrel SKVKK 26.02.2015 /1996 | 60.04.277
Onu Gesmesi Mimari

125 | 202 | Cakar Konagi Cepnibey Mahallesi 294 18 Anit 2 Konut | Sivil Mimari SKVKBK | 14.09.2017 /3844 | 60-04-302

126 | 203 | Dirikler Evi (iiif:ﬂf.t 243 9 Anit 2 Konut | Sivil Mimari SKVKBK | 14.09.2017 /3845 | 60-04-303

127 210 Eyvanh Turbesi Gaziahmet Mah. 479/20/4 Anit 1 Turbe Dini Mimari SKVKK 23.01.2019/4892 | 60-04-342

128 221 Ozdener Evi Gaziahmet Mah 259 1 Anit 1] Konuk Sivil Mimari SKVKK 25.06.2020/6088 | 60-04-382

Fatih Sultan
129 | 229 |Konut Mehmet Cad. 235 7 Anit Konut | Sivil Mimari KKVKK 04.03.1994 / 1694 | 60-04-470
No:16
. . Maduru So. L .
130 230 Yesil Ovalilarin Evi No:62 64 183 1 Anit Konut Sivil Mimari KKVKK 04.03.1994 / 1694 | 60-04-471
131 | 231 | Konut Tokat (Unye) Cad. 214 28 Anit Konut | Sivil Mimari KKVKK 04.03.1994 / 1694 | 60-04-472

No:159 A, B, C, D,
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E, F
Fatih Sultan
132 232 Konut Mehmet Cad. 295 13 Anit Konut Sivil Mimari KKVKK 04.03.1994 / 1694 | 60-04-473
No:10,12
. ) Unye Cad. No L
133 233 Cavusgogulluri Evi 279/A 244 1 Anit Konut Sivil Mimari KKVKK 04.03.1994 / 1694 | 60-04-474
134 | 235 | Cesme Camikebir Cad. Ulu 295 29 Anit Cesme Kultarel GEEAYK | 16.01.1981/1977 | 60-04-476
Cami duvarinda Mimari
Hukiimet Binasi Kilturel
135 236 Cesme Oniinde 216 6 Anit Cesme Mimari GEEAYK 16.01.1981 / 1977 | 60-04-477
136 237 Yusuf Sah Turbesi Yusufsah Mah. 231 5 Anit Tlrbe Dini Mimari GEEAYK 17.11.1978 / 1413 | 60-04-479
137 240 CGavusogullar Evi Unye Cad. No 283 243 12 Anit Konut Sivil Mimari KKVKK 04.03.1994 / 1694
Fatih Sultan
Mehmet Cad. TR .
138 241 Konut No:1/1A,3/3A 38,5 30-30-Yb Anit Konut Sivil Mimari KKVKK 04.03.1994 / 1694
A/B
- - Kiltarel
139 242 Kiigtikkale Hamami Kale Iginde 203 1 Anit Hamam Mimari KKVKK 31.07.1993 / 1531
140 | 244 | Kale Hapishanesi Yusufsah Mah. 215 3 Anit Haz:ha ':\;'I':;fl' GEEAYK | 16.01.1981/1977

Kaynak: SKVKK arsivi
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Analiz 5: Korunan Alanlar, Tescilli Yapi ve Parseller
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1.3.3. Korumaya Katilim (Egilimler/Talepler)

Korumaya katilim konusunda yiriitilen saha arastirmasindaki bulgular, proje alaninda
yasayanlarin korumaya dair algilarini 6lgmistiir. Niksar Kalesi ve tescilli tarihi yapilarin korunmasi
Gzerine anket katilimcilari genel olarak olumlu gorusler paylagsmistir.

Niksar Kalesi’nin korunmasi hakkinda hanehalki anketi katiimcilarinin %86,8’i, is yeri anketi
katilimcilarinin %95,5’i kalenin korunmasi gerektigini dislinmektedir. Korumanin amaci olarak ise
hanehalki %76,3 oraninda tarihi degerlerin korunmasi, %13,2 oraninda turistik deger olusturulmasi
olmasi gerektigini belirtmistir. Bu oranlar is yeri anketinde %77,3 tarihi degeri ve %22,7 turistik degeri
olmustur. Kalenin korunmasinin faydasi konusunda yiritilen anket ¢alismalarindan tarihi degerlerin
yasatilmasi ve turizm geliri getirerek ilgenin gelisimine katki saglayacak olmasi vurgulanmistir.

Niksar Kalesi’nin UNESCO Gegici Miras Listesi'nde yer almasinin bilinirligi kisith dizeydedir.
Hanehalkinin %23,7’si, esnafin ise %45,5’i bu durumdan haberdardir.

Kalede ne tir kullanimlar ve fonksiyonlar olmasi gerektigi katilimcilari soru olarak
yoneltilmistir. Lokanta/kafe, kulturel tesis ve kullanimlar, teleferik, turistik islevler ve park yapilmasi
verilen cevaplar arasindadir. Ayrica, aslina uygun restorasyon ve yol diizenlemesi yapilmasi
vurgulanmistir.

Tescilli ve tarihi yapilarin korunmasi konusunda anket katilimcilari arasinda biling diizeyi
yuksektir. Hanehalki anketinde bu yapilarin korunmasi gerektigini diistinenlerin orani %92,1 iken bu
oran is yeri anketinde %86,4’tlr. Tescilli yapilarin korunmasinin saglayacagl fayda soruldugunda;
hanehalkinin %78,9’u tarihi degerinin yasatilmasi, %13,2’si turizm katkisi saglayacagi; esnafin %72,7’si
tarihi degerlerin yasatilmasi, %22,8’i turizm katkisi saglayacagl yoniinde goris belirtmistir. Ayrica
tescilli yapilardaki 6zgiin islemelerin aslina uygun korunmasi konusuna deginilmistir.

Tescilli yapilarin kullanimina iliskin distnceler alinmistir. Siralanan kullanimlar arasinda
mevcut islevin devami, otel, kiltlirel tesis, ticaret kullanimlari ve eglence kullanimlari olarak
belirtilmistir. Aslina uygun restorasyon yapiimasi gerekliligi de vurgulanmistir.

Anket katihmcilarinin koruma bilincinin yiksek oldugu gérilmustir. Ancak katilimcilara gore
yore halki kiltirel varliklarin korunmasi konusunda cogunlukla bilingsizdir. iliskili soruya hanehalki
%36,8 oraninda yore halki bilingli, %44,7 oraninda yo6re halki bilingsiz ve esnaf %40,9 oraninda yore
halki bilingli, %59,1 oraninda yére halki bilingsiz demistir.

Koruma ve planlama konusunda anket katilimcilarindan alinan éneri ve talepler alinmistir.
Koruma konusunda kale ve tescilli yapilarin korunmasinda aslina uygun restorasyon ve onarimin
saglanmasi gerekliligi vurgulanmistir. Bunun yani sira Maduru ve Canakgi derelerinin islahi, agik yesil
alan saglanmasi, Niksar'in go¢ vermesinin oniine gecilmesi, altyapi diizenlemeleri yapilmasi, sokak
temizliginin saglanmasi, cesmelerin korunmasi, saglik hizmetleri saglanmasi ve yore halkinin turizm
faaliyetlerinde bulunmasinin saglanmasi talepleri glindeme gelmistir.

1.3.4. Sit Alaninin Alan Biitiiniinde ve Bolgedeki Yeri ve Onemi

Niksar kalesi; kent merkezinde Canak¢i ve Maduru Dereleri arasinda yikselen hakim ve dik bir
tepe Uzerinde moloz tastan kurulmus bir yapi olup, Ortacag’da yapilmis oldugu disinilen kalenin ilge
merkezinde giinimiize ulasan en eski yapi oldugu bilinmektedir (Uckun, 2015). Bulundugu arazinin
egimli ve ormanlik olmasi gibi topografik ve cografi 6zellikleri nedeniyle korunakli olusu Roma, Bizans,
Selgcuklu ve Osmanli donemlerinde stratejik 6neminin yiiksek olmasina neden olmus ve kale tipi bir
yerlesim olarak gelisim gostermistir. Niksar Kalesi ile ilgili ilk bilgilere Strabon’un Geographika
kaynaginda rastlanmakta olup, kalenin dogal ve korunakli kaya Ulizerinde bulundugundan, su
kaynaklarinin bol oldugundan ve eteginden bir irmak ile derin bir dere aktigini belirtmistir. ic kale,
orta kale ve dis kale olmak lizere {i¢ kissmdan meydana gelen kale ile ilgili olarak Evliya Celebi sunlari
ifade etmistir:
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“Yalgin kayalik yerde tastan yapilmis, cok saglam ve eski bir kaledir. Altigen seklinde, etrafi
5.060 adimdir. Yer yer gedikleri vardir. Doguya, giineye ve batiya bakan (¢ tane kapisi vardir. Kale
icinde Uc yliz kadar ev, ambarlar, bir cephanelik ve kiliseden ¢evrilme bir cami vardir.”

Yagibasan Medresesinin i¢ kale icerisinde bulunmasi bu kismin iskana agik oldugunu
gostermekte olup, kalenin daha Ust kotlarinda kilise ve hamam kalintilari yer almakta iken,
yamaglarinda cami kalintilari bulunmaktadir. Diyarbakir Kalesi icin de detayl incelemelerde bulunan
Albert Gabriel, Niksar Kalesi lzerinde de galismis olup, kalenin incelemis oldugu kisimlarinin biyuik
Olclde Bizans ve Tiirk donemi eseri oldugunu aktarmistir (Parlak, 2016).

Yesilirmak’in en buyilk kolu olan Kelkit Cayi izerinde kurulan Niksar kenti ovaya hakim bir
konumda yer se¢mesi nedeniyle kentin kurulmasindan itibaren yasam devam etmektedir. Yeristi
sulari bakimindan oldukga zengin olan bdélge icerisinde bulunan ilge merkezinin iginden de dereler
gecmekte olup Mithridates Kralligi déneminde (M.O. 1. yy) Canak¢l ve Maduru dereleri tzerinde
dikey milli su degirmenlerinin varligindan kaynaklarda s6z edilmektedir. Bu nedenle, Niksar ve
cevresinde ¢ok gozlii, tek gozli, kargir kdpriler insa edilmistir. Leylekli (Yilanl) Képrii tek kemer gozli
koprilerin en erken 6rnegi olup kilit tasi tzerinde bulunan agzinda yilan tutan leylek figliri kendi
doéneminin hayvan sembolizmini yansitmasi ve Niksar ¢cevresindeki diger tarihi koprilerin sade yapili,
sls bulundurmamasi agisindan oldukca 6nemlidir (Atak, 2017).

Planlama alaninda da gorildtgia gibi Canakgl Deresi lizerinde bulunan tek kemer gozlu
kopriler geleneksel doku icerisinde 6énemlidir. Canakgl deresi ile Kale arasinda kalan alanin kent
merkezinin ilk yerlesim yeri oldugu bilinmekte olup, yerlesim dogu-bati yonli olarak egimli araziye
uygun bicimde gelismistir. Niksar sivil mimari 6rnekleri olan konutlar geleneksel Anadolu konut
mimarisi ile benzerlik géstermektedir. Geleneksel Tirk konut mimarisinde oldugu lzere zemin kat
genel hizmetlere ayrilmakta iken, mahremiyetin korunmasi acisindan Ust katlara gecis farkh
yonlerdeki merdivenlerle saglanmaktadir. YUkliik, ocak, gusiilhane, banyo (cag), dolap, sedir ve raf
gibi elemanlar ¢ogunlukla tiim tarihi konutlarda mevcuttur. Ayrica, ahsap malzeme kullanilarak insa
edilen diikkanlar da konut mimarisine benzeyen 6zellikler tasimakta olup, iki-ti¢ kathdir.

1.4. Gegmisteki ve Mevcut Planlara iligkin Aragtirma
1.4.1. Planlama Alanin Kent igindeki Yeri ve islevi, Planlama Alaniyla Etkilesim

Planlama alani, Niksar Kalesi Alan Yonetim Sinirlari icerisinde kalmakta olup, kentin farkli
fonksiyonlarini barindirmaktadir. Niksar tarihi kent merkezi, Niksar Kalesi, 1. ve 3. Derece Arkeolojik
Sit Alanlari, geleneksel konut dokusu, yogun sivil mimari érnekleri ve anit eserler yerlesim dokusunu
olusturmaktadir. Canakgi ve Maduru dereleri dogal esik olarak planlama alanini sinirlamaktadir.
Planlama alani yerlesim dokusu Canakgl ve Maduru dereleri arasinda yikselen egimli topografyaya
uyumlu bicimde lineer bir yapida alanda konumlanmaktadir.

Kentin 6nemli akslarindan Hikimet Caddesi cevresinde tarihi dikkan ve carsilar ile
glinidmize kadar gelisen ticari faaliyetler gelisim gostermistir. Bu aksin kuzeyinde yer alan planlama
alaninin 6nemli bir b6limini geleneksel konutlar ve anit eserler olusturmaktadir.

Niksar kent yerlesiminin kuzeybati ve giliney yonlinde gelisim gostermesi tarihi kent
merkezinin canhligini ve 6nemini yitirmesine sebebiyet vermistir. Gelir diizeyi ylksek hanelerin
geleneksel doku disinda kentin yeni gelisim bdlgelerinde yerlesmeyi tercih etmesi, planlama alani
sinirlarinda goérece gelir diizeyi dlsiik kesimin yasamasina yol agmistir.

Niksar yerlesimi bir bitin olarak incelendiginde, planlama alani 6zglin kimligi, topografik
esiklere uyumlu organik dokusu, bina yapim malzemeleri ve yapi ylksekleriyle kentin geri kalan
kismindan ayrismaktadir. Alanin Cepni Bey Mahallesi sinirlari icerisinde kalan kisminda ise idari tesis,
saglik tesis alanlari, kitiphane gibi sosyal donati alanlar bulunmaktadir.
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Analiz 6: Planlama Alaninin Kent igerisindeki Konumu
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1.4.2. Daha 6nce yapilmis ve onaylanarak kesinlesmis ve uygulamaya konulmus degisik
kapsam ve olgekteki imar planlarinin, degisikliklerinin ve bunlarin etkilerinin analizi

Niksar ilgesinin ilk imar plani 05.03.1968 tarihinde onaylanmis olup, mimar ve sehir plancisi
Kemal Ahmet Aru tarafindan hazirlanmistir. Hazirlanan imar plani bes adet 1/2000 6l¢ekli ve 15 adet
1/1000 oOlcekli paftadan olusmaktadir. Projeksiyon yili 1985 olan planin nifus tahmini 20.545 Kkisi
varsayilarak hesaplanmistir. Ancak 1985 yilina varildiginda ilge niifusu 28.348 kisi olarak sayilmistir.

Kemal Ahmet Aru tarafindan hazirlanan planin yetersiz kalmasi tGzerine Niksar Belediyesinin
istegi Uzerine iller Bankasi tarafindan mevzi planlar hazirlanmistir. Daha sonra ise kooperatifler
araciligiyla hazirlanan mevzii planlar iller Bankasi mevzi planlarini takip etmistir.

Niksar ilgesinin ikinci imar plani Fahri Yetman tarafindan 1988 yilinda hazirlanmis olup,
planlama amaci birbirinden bagimsiz bicimde hazirlanmis mevzi imar planlarini kent bitind ile
entegre edilmesidir. Ayni zamanda yeni gelisme alanlari da tanimlanan plan 23.01.1990 tarihinde
onaylanmistir. Hazirlanan imar plani bes adet 1/5000 6lcekli ve 43 adet 1/1000 6lcekli paftadan
olusmaktadir. imar plani projeksiyon niifusu 2005 yili icin 66.000 kisi olup, planlama alani ise 840
hektardir.

Niksar ilcesi icin daha sonra hazirlanan imar plani Niksar Belediyesi tarafindan hazrlatiimis
olup, onay tarihi bilinmemektedir. ikinci imar planina benzer bigcimde 43 adet 1/1000 6lgekli paftadan
olusmaktadir.

Daha sonra iller Bankasi Anonim Sirketi biinyesinde Niksar ilcesi icin hazirlanan dérdiincii
imar plani hazirlanmis olup, bir adet 1/5000 6lcekli ve alti adet 1/1000 6lgekli paftadan olusmaktadir.
Hazirlanan imar planinda projeksiyon yili 2015, projeksiyon niifusu ise 2.000 kisi olarak belirlenmistir.
Hazirlanan imar plani, kendinden 6nce hazirlanan son iki imar planindan daha kii¢lik bir alan icin
yapilmis olup, planlama alani blyikligu 75 hektarhk bir alani kapsamaktadir.

Niksar ilgesinin ilave Revizyon imar planlari 2011 yiinda Modern Planlama Sehircilik
Mihendislik ve Danismanlik A.S. tarafindan hazirlanmistir. Hazirlanan nazim imar plani 2011 yilinda
onaylanmistir. Planin projeksiyon niifusu 65.000 kisi, projeksiyon yili ise 2030’dur.

Niksar ilgesi igin hazirlanan son nazim ve uygulama imar plani ve halen yurirliikte olan plan
2016 yilinda AKS Planlama A.S. tarafindan hazirlanmis olup, 2030 yil igin nlfus projeksiyonu dort
yontem ile hesaplanmistir. Dogrusal yontemde niifus 50.166 kisi, logaritmik yontemde niifus 55.568
kisi, bilesik faiz yonteminde nifus 42.595 kisi, Ussel yontemde ise sirasi ile 42.657, 67.639, 49.025,
39.620 kisi olarak hesaplanmistir. 2030 yili igin yapilan nifus projeksiyonlarinin ortalamasi ise 49.516
kisi olarak hesaplanmistir. Ancak Niksar ilgcesinde hazirlanacak olan imar planinin revizyon nitelikte
olmasi, 2011 yilinda hazirlanan imar planinin kararlari dogrultusunda, Niksar ilgesinin 2030 yili nazim
imar plani projeksiyon nifusu 65.000 kisi olarak belirlenmistir.

Ayrica, 2011 yili ilave Revizyon imar planlari ¢alismalari siirecinde Niksar Kalesi ve cevresini
kapsayan alanda; birinci ve ticiincii derece arkeolojik sit sinirlari icerisinde Koruma Amacl imar Plani,
Milet Planlama A.S. tarafindan hazirlanmistir.

1.5. Ge¢miste Uygulanan ve Bugiin Yiirirliikte Olan Planlarin Etkisi

Niksar'in ilk plani 1968 yilinda Prof. Kemal Ahmet Aru tarafindan hazirlanmistir. Plan 1985 yili
icin ilce ndfusunun 20.545 kisiye ulasacagini 6ngoérmustir. Planin nilifus 6ngoriisi 1985 yilina
gelindiginde asilmis ve 1985 yili nlifus sayimina gore ilce niifusu 28.348 kisiye ulasmistir.

ilk planin yetersiz kalmasi lizerine, belediyesinin talebiyle iller Bankas’'nca mevzi imar plani
hazirlanmis, bunu 6zel kooperatiflerin yaptirdigi mevzi planlar takip etmistir. 1988 yilinda ise Mimar
Fahri Yetman tarafindan Niksar plani tekrar ele alinmistir. Hazirlanan ikinci planin amaci birbirinden
kopuk olarak hazirlanmis mevzi planlarin, kent bitini igine entegre edilmesi ve yeni gelisme
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alanlarina yer secilmesidir. Plan, 2005 yili icin Niksar'in projeksiyon nifusunu 60.000 kisi olarak
ongoérmis ve plan bu nifus 6ngorisitine dayali olarak hazirlanmistir.

2011 yilinda Niksar'in tamamini kapsayan ilave Revizyon imar planlari Modern Planlama A.S.
tarafindan hazirlanmis ve bu planlar Temmuz 2011 tarihinde onaylanarak yirirlige girmistir.

Sonrasinda 2016 yilinda AKS Planlama Sirketi tarafindan Niksar (Tokat) Revizyon imar Planlari
hazirlanmis ve yirirlige girmistir. 1400 ha’lik alanda 1/5.000 &lcekli Revizyon Nazim imar Plani ve
1/1.000 6lcekli Revizyon Uygulama imar Plani olarak hazirlanan plan 2030 yilini hedeflemistir.

1.5.1. Yiiriirlikte olan planlarin kapasite ve uygulamadaki etkinliklerinin arastiriimasi, bu
planlara iliskin projeksiyonlarin arastirilmasi ve giiniimiiz kosullariyla karsilastiriimasi

Niksar ilgesindeki 2011 yilinda hazirlanan nazim ve uygulama imar plani kapsaminda kentsel
alan kullanimlar standartlari incelendiginde, mevcutta bulunan ve aktif olarak hizmet veren alanlarin
gereksinimleri karsilamadigi gortlmektedir.

Bu kapsamda 2016 yilinda hazirlanan revizyon nazim ve uygulama imar planinda, uygulamaya
heniliz gegmemis ve hizmet vermeyen donatilarin daha erisilebilir, daha uygulanabilir ve kentsel
hizmetlere daha uygun sekilde glincellemesi yapilmistir. Ayrica, 2011 yilinda hazirlanan Koruma
Amach imar Plani sinirlari igerisinde kalan alanda niifus yogunlugu artisi éngorilmemistir. Birinci
derece sit siniri icerisinde yapilasmanin yasak olmasi zamanla niifus kaybetmesine neden olacak, bu
alandan gelecek niifusu lglnci derece sit alani igerisinde yerlestirmek ise bu alanin 6zglin ve organik
karakterini bozacak olmasindan dolayi yeni gelisme alanlarinda nifus icin alan ayrilmasi gerektigi
diistiniilmustir. Planin Ozel Hikiimlerinde;

1. “1. Derece Arkeolojik Sit Alanlar’” korumaya yonelik bilimsel calismalar disinda aynen
korunacak sit alanlaridir. Bu alanlar kiltirel amagh gezilerin yapilabilecegi alanlar olarak
Ongorilmus olup konser, tiyatro, sergi, agik hava miizesi gibi kiltlirel faaliyetler igcin mevcut
tescilli yapilarin degerlendirilmesi esas alinacaktir. Bu alanlarda:

a. Kesinlikle higbir yapilasmaya izin verilmeyecek, bilimsel amach kazilar disinda higbir kazi
yapillmayacaktir. Ancak,
b. Resmi ve 6zel kuruluslarca zorunlu durumlarda yapilacak alt yapi uygulamalari icin mize

midirliginin  ve varsa kazi baskaninin gorisiyle konu koruma kurulunda

degerlendirilecektir.

Yeni agacglandirmaya gidilmeyecek, yalnizca mevcut agaglardan {rlin alinabilecektir.

Bu alanlardan tas, toprak, kum vb. alinmayacaktir.

Bu alanlara toprak, curuf, ¢cop, sanayi atigl ve benzeri malzeme dokiilmeyecektir.

Bu alanlar icerisinde yer alan 6ren yerlerinde plan haricinde, gezi yolu dizenlemesi,

meydan tanzimi, acik otopark, WC, bilet gisesi, bekgi kullbesi gibi Unitelerin

yapilabilmesi icin Sivas Koruma Kurulundan izin alinacaktir.

g. Tescilli yapilarin parsellerinde yapilacak birlestirme (tevhit) ve ayirma (ifraz) icin Sivas
Kaltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulundan izin alinacaktir.

h. Uygulama oncesinde oren yerinin yakin cevresinin islevsel biitlinligl icinde etkin bir
sekilde korunmasi ve yasatilmasina yonelik alan kullanim ve diizenleme kararlarini iceren
1/500 ve alt 6lgekli Kentsel Tasarim (Cevre Duzenleme) Projesi ile 6n izin alinacaktir.
Buna bagli olarak diizenlenecek kapali ve agik mekanlarin islev, yerlesme, yapilasma,
estetik ve peyzaj dizenleme kosullari ile kapasitelerinin sergiye konu eserler sergi
mekanlarinin mahal listeleri ile alana yonelik arastirma, kazi, restorasyon ve Kentsel
Tasarim (Cevre Dizenleme) proje raporlar c¢ercevesinde Koruma Kurulunca
belirlenecektir.

i. Acik alan dlzenlemelerinin uygulanmasi ancak onayli 1/200, mimari mekanlarin
uygulanmasi ise 1/50 ve daha alt 6lcekli uygulama projeleri hazirlanarak yapilacaktir.

o Qo0

34



2.

a.

C.

d.
3.

113.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S.

Kapali sergi ve depolama fonksiyonlari icin mekan ihtiyaclari restorasyonu tamamlanan
mevcut mekanlardan karsilanacaktir. Orenyeri biinyesinde kapali sergi mekanlari
bltlinidnden bagimsiz olarak ticari mekanlara kesinlikle izin verilmeyecektir.

Mezarhk alanlarinda, anitsal nitelikli agaclar ve plan karari ile korunacak agaclar
kesinlikle kesilemez. Bu alanlardaki diger agaclar ancak Orman Boélge Mudurlugi
uzmanlarinin konuya iliskin hazirlayacagi raporun Koruma Kuruluna iletilmesinden sonra
ve yeniden agaglandiriimasi kosuluyla ve sadece Koruma Kurulunun izniyle émriini
tamamlamis (kurumus) ve hastalikl agaclar kesilebilir.

Birinci derece arkeolojik sit siniri icinde kalan yollarda, planda ayrica belirtiimemis ise
maksimum genislik 3m’dir. Kaplama malzemesi olarak dogal tas veya kesme tas
kullanilacaktir.

Planda goriinen kale surlarinin yikilan bolimleri projelendirilip Sivas Koruma Kurulu
onay! alinmak kosuluyla aslina uygun olarak tamamlanmalidir.

Sivas Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun gorisleri dogrultusunda mevcut
surlarin Ust ylzeyleri koruyucu bir malzeme ile kapatilarak, surlar atmosfer sartlarindan
kaynaklanan bozulmalardan korunacaktir.

I. Derece arkeolojik sit alani icinde kalan tescilsiz yapilarin zamanla vyikilmasi
ongorilmektedir.

Derece Arkeolojik Sit Alanlari” koruma-kullanma kararlari dogrultusunda vyeni

diizenlemelere izin verilebilecek arkeolojik alanlardir.

Bu alanlarda belediyesince insaat izni verilmeden dnce, ilgili mize midirlGgi uzmanlari
tarafindan sondaj kazisi gercgeklestirilecektir. Sondaj sonuglari bu alanlarla ilgili, varsa
kazi baskaninin goristyle birlikte mize mudirlGgince koruma kuruluna iletilip kurul
karari alindiktan sonra uygulamaya gecilebilecektir.

S6z konusu alanlarda, tasinmaz kiiltir varliklarinin mahiyetine tesir etmeyecek sekilde
ilgili koruma kurulundan izin almak kosuluyla birlestirme (tevhit) ve ayirma (ifraz)
yapilabilir.

Bu alanlardan tas, toprak, kum vb. alinmayacaktir.

Bu alanlara toprak, curuf, ¢cdp, sanayi atig1 ve benzeri malzeme dokiilmeyecektir.

Uglincii derece arkeolojik sit alani icinde kalan yapilar igin:

YAPILASMA KOSULLARI

1. Cahsma alani 1. derece deprem kusaginda yer almakta olup, bu alan i¢in hazirlanan jeo-teknik
etld sonuglarina gore;

a.

Tim yapilasmalarda parsel bazinda zemin etidid ve her parsel icin ayrica tasima
kapasitesi hesaplari yaptirilacaktir.

Yerlesime uygunluk siniflamasinda uygun alanlar (UA) olarak belirlenen yerlesim
bolgelerinde yapilacak yapilasmalarda minferit temel tipi segilebilir.

Yerlesime uygunluk siniflamasinda &nlemli alanlar 1 (OA1) olarak belirlenen yerlesim
bolgelerinde parsel bazinda yapilacak zemin etiitlerinde, sev ve kazi stabilitesi de
inceleme kapsaminda yer alacaktir.

Yerlesime uygunluk siniflamasinda &nlemli alanlar 2 (OA2) olarak belirlenen yerlesim
bolgelerinde parsel bazinda yapilacak zemin etitleri raporu sivilasma analizini de
icermelidir.

OA1 ve OA2 olarak belirlenen alanlarda temel tipi miitemadi olacaktir.

Planda 6nerilenden daha fazla kat adedine sahip mevcut yapilar ekonomik dmdrlerini
tamamlayana kadar zemin ve st yapi takviye islemleri yapilarak korunacaktir.

Kale surlarinin her iki yanina bitisik olan imar parsellerinde yeni insaat yapilmasi sirasinda sur

duvarlarina en fazla 10 metre yaklasilacaktir.

Yapilarda ¢ati aktarimi, oluk onarimi, boya-badana ve benzerlerine bakim; ahsap, madeni, pismis

toprak, tas vb. ¢lriyen ya da bozularak eksilen mimari 6gelerin 6zglin bicimlerine uygun olarak
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ayni malzeme ile degistirilmesi, bozulan i¢c ve dis sivalarin, kaplamalarin, renk ve malzeme
uyumu saglanarak 6zgiin bicimlerine uygun olarak yenilenmesi basit onarim kapsaminda olup,

a. Tescilli tasinmaz kiiltlr ve tabiat varliklarina bitisik parsellerde ve koruma alanlarinda yer
alan yirirlakteki yasal mevzuata gore kullanma izin belgesi bulunmayan tescilsiz ve
kacak yapilarda bakim ve basit onarim izni verilmeyecektir.

b. Kullanma izin belgesi bulunan tescilsiz yapilarin bakim ve basit onarimlari koruma amagli
imar plani kararlari dogrultusunda ilgili valilik veya Niksar Belediyesinin denetimi ve
sorumlulugunda yapilabilecektir.

c. Tescilli taginmaz kiiltlr ve tabiat varliklarinin bitisik parselleri ve koruma alanlarindaki
tescilsiz yapilarin bakim ve basit onarim izinlerinin ilgili koruma kurulu mudurligince
koruma amagli imar plani kosullari da dikkate alinarak bu ilke karari dogrultusunda
verilebilecektir.

Planlama alani iginde her tirll tescilli ve korunacak yapi ile bunlarin parsellerine bitisik
parsellerdeki yapilarla ilgili her tiirli islem Koruma Yiiksek Kurulu’nun 5.11.1999 giin ve 660 ile
5.11.1999 giin ve 661 sayih ilke kararlari dogrultusunda Sivas Kiiltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma
Yiiksek Kurulunun onayindan sonra ylrirlige girebilecektir.
Korunmasi gerekli anitsal tescilli binalar, sivil mimarlik érnekleri ve plan karari ile korunacak
yapilara her tirll insaat faaliyetinden 6nce binanin 1/50 veya 1/100 6lgekli teknigine uygun tam
rolévesi, yeterince tanitici ic ve dis fotograflari, vaziyet plani ile degisiklige ait 1/50 olgekli
restorasyon projesi eklenmek suretiyle Sivas Koruma Kurulu’ndan onay alinmasi zorunludur.
Tescilli yapilarla, plan karari ile korunacak yapilarin yer aldig1 parseller ve tescilli parsele komsu
olan veya aralarindan yol gegse dahi bu parsellere cephe veren parseller disindaki parsellerde
her tiirlG yapilasma (yeniden yapma, eklenti yapimi, mevcut yapilardaki basit onarim, yikim ve
kazimin (hafriyat) yani sira tasinmazlarin kullanimlarinin ve vyapilarin cephe ve dis
goriinimlerinin (malzeme, aciklk, renk vb.) degistiriimesinde Belediye yetkilidir. Ancak, yeni
yapilanmada temel kazilari miize denetiminde yapilarak herhangi bir kalintiya rastlanmasi
durumunda konu Koruma Kurulu’na iletilecektir.
Tlm yapilarda kirma ya da besik ¢ati yapilacaktir.
Yapilarin dis cephelerinde pencere ve kapi alanlari toplam tiim cephe alaninin en fazla %50’si
olabilir.
Yapilarda mahreg igin bir imar yolundan cephe almak esastir.
Yeni yapilanmalarda TAKS=0.30, KAKS=0.60 ve hmax=6,50 m olmak lzere yapi yapilabilir.
Yapilarin taban alani 140 metrekareden biiylik olamaz.
Binalarin kot alma bicimini degistirmek amaciyla, arsalarda hafriyat ve dolgu yapilamaz, setler
tanzim edilemez. Bu gibi durumlarda, 1/1000 olcekli halihazir haritasinda dogal zemin ve
cevresindeki kosullar esas alinir.
Bina yliksekligi, binanin parsel zeminine oturdugu késelerinin kesistigi orta noktasindan, son kat
sacak kotuna kadar olan yiksekliktir.
Bodrum katin iskdn edilmesi halinde ayri bir bagimsiz birim olusturulamaz.
Yoresel mimari ozellikler tasimayan ve yikilarak yeniden yapilmasi gereken islah kapsamindaki
mevcut yapilarin yeni yerlerinin ve yogunluklarinin belirlenmesinde verilen yapilasma kosullarina
uyulacaktir.
Bitisik nizam yapi dlizeni icerisindeki yapi adalarinda yapilar bitisik, blok ya da ayrik diizende
(belirlenen TAKS igerisinde kalmak kosulu ile) yapilabilir. Yapi parselin bir veya birden fazla
kenarina dayandirilabilir. Komsu parsel sinirina 3m. den fazla yaklasiimasi halinde yapilarin bu
cephesine pencere ve agik ya da kapali ¢lkma yapilamaz. Yapilarin parsel sinirlarina dayanmasi
halinde, ¢ati meyili komsu parsel sinirina verilemez.
istinat duvarlarinin zorunlu oldugu durumlarda tas duvar ériilecek, (max h=1.20m) ve duvar bitis
hizasi dogal zemin kotunun lzerine ¢ikmayacaktir. Egimi fazla olan arazilerde 1.20m.lik istinat
duvari ylksekliginin tabii zemin altinda kalmasi durumunda duvarin Gsti bitkilendirilip sev ile
tamamlanacaktir.

F. Arazi Kullanma Kararlarina iliskin Hiikiimler
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Tescilli sivil mimarlik érnekleri (T):
Bu yapilarin dis cephelerinde ve yapi icinde aslina sadik kalinarak ilke karalarina uyulacaktir.

Bu yapilar istenildigi takdirde lokanta, pansiyon, hediyelik esya satis yerleri vb ticari amaglarla
kullanilabilir. Ancak bina karakterini bozan tefris ve ilavelere izin verilmeyecektir. Tescilli Sivil
Mimarlik érneklerinde yapilacak her tiirli miidahale igin Sivas Kiltir Varliklarini Koruma Kurulundan
izin alinacaktir.

Anitsal tescilli yapilar (AT):

Bu yapilarda bakim ve basit onarim disinda higbir degisiklik yapilamaz. Bakim ve onarimlarda
yapinin aslina sadik kalinacaktir. Bakim, basit onarim ve islev degisikligi de dahil olmak Uzere bu
yapilara iliskin her tirli midahale icin Sivas Kultlir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’ndan izin
alinacaktir.

Kullanim kararlari asagidaki sekilde diizenlenecektir.

Ak Yapi, Kulak Tekkesi, Cin Cami, Melik Gazi ve Yusuf Sah Tirbeleri: Kiltirel ve dini
amaglarla kullanimlari devam ettirilecektir. Cin Cami ve Yusuf Sah Tirbesi esasli olarak onarilacaktir.

Tas Mektep: Miize, toplanti salonu gibi sosyo-kiltirel amaclarla kullanilacaktir.
Eski Hiikiimet Binasi: Belediye Binasi kullanimi devam ettirilecektir.

Hamam: Yeraltinda bulunan hamamin Gzeri acik hava muzesi olarak kullanilmalidir. Hamamin
giris ve cikisi tabelalarla vurgulanarak, ticari hamam kullanimi devam ettirilecektir. Ancak, kimligini
bozan yeni ilaveler, donati degisiklikleri yapilmayacaktir.

Korunacak sokak dokusu:

Sokak bir butlin olarak agaclari, cesmeleri, girislerindeki 6zglnligl ile planda gosterildigi
sekilde korunacaktir. Ancak sokak dokusu icinde yer alan kullanimlarda glincellestirme gerektiginde,
1/500 ve alt olgekli detaylar iceren Kentsel Tasarim Projeleri hazirlanarak, Sivas Kiltir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kurulu onayi ile uygulama yapilacaktir. Tescilli Yapilar (T) disindaki diger yapilar
yikilip yeniden yapildiklarinda eski durumlarina sadik kalinacak, yapilarin gabari ve cepheleri aslinin
ayni olacaktir. Bu sokakta yer alan konutlarda, Niksar'in 6zglin karakterini yansitan geleneksel
dokuma, bakliyat, ekmek firini, elisleri ve hediyelik esya satis yerleri, sergileme ile pansiyon, kahve,
lokanta gibi fonksiyonlar yer alabilir.
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Analiz 7: Planlama Alani Koruma Amagh Uygulama imar Plani

Kaynak: Niksar Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigi, 2024
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1.6. Nifus-Demografik Yapi

1.6.1. Nifusun Degisimi (ge¢mis yillardaki niifus, yillik degisim oranlari, artis-eksilme hizi,
ortalama yillik degisimler, 6nemli sapmalar vb.)

2019 yili kentlesme oranlari irdelendiginde Niksar’'in kentsel niifusu 38.040 kisi, kirsal niifusu
27.268 kisi olup; kentlesme orani %58,25dir. Niksar'in kentlesme orani Tokat ili geneli kentlesme
oranindan daha disuk oldugu gorilmektedir. Niksar'in bu agidan, Tokat iline gére daha kirsal bir
nitelik tagidigi gorilmektedir.

Kentlesme oranlarinin yillara gére degisimi incelendiginde ise, bu oranin il genelinde, Tokat
Merkez ilgede ve Niksar'da siirekli olarak artmakta oldugu gorilmektedir. 1970 ve 2019 verileri
karsilastirildiginda bu oranin Niksar'da %24,18’den %58,25’e, Tokat Merkez'de %47,54'ten %77'ye ve
Tokat ili genelinde %27,11’den %64,48’e yiikseldigi dlcilmistiir.

Tokat ili ilceleri arasinda; Basciftlik, Erbaa, Niksar, Resadiye ve Sulusaray ilcelerinde niifusun
arttigl; Almus, Artova, Merkez, Pazar, Turhal, Yesilyurt ve Zile ilcelerinde ise nifusun azaldigl
gorulmektedir. Nifus artis hizinin en yiksek oldugu ilgenin %0164,9’luk bir oran ile Basgiftlik ve en
disik oldugu ilgenin %0-72,7’lik bir oranla Pazar oldugu goérilmektedir. Niksar'in nifusu ise
%018,4’liik bir oranla artis gostermistir.

Niksar ilgcesine kayitli olanlarin ikamet ettikleri illere gore dagilimi incelendiginde; ilceye kayitli
niifusun en yogun olarak ikamet ettigi illerin basinda istanbul gelmektedir. Diger iller sirasiyla Ankara,
Kocaeli, Bursa ve izmir'dir. Tokat’in son yillarda yogun olarak gé¢ aldigi ve verdigi iller siralamasi ile
ilceye kayith ntfusun ikamet ettigi iller siralamasi da benzerlik gostermektedir.

1.6.2. Nifusun Mekana Dagihimi (Mahalleler ya da planlama analiz Uniteleri 6lgeginde
niifusun dagilimi ve degisimi)

Niksar ilce merkezindeki mahallelere gére niifus dagihmi incelendiginde; 3000 kisi Uzerinde
niifus barindan mahalleler Kayapasa (3.563), Bahgelievler (3.425), ismetpasa (3.103) mahalleleri
oldugu gorilmektedir. Planlama alani bulundugu bdlgede ise bes mahalle yer almakta olup, bunlar
Cepnibey (400), Gaziahmet (655), Kilicarslan (496), Melikgazi (1.234), Yusufsah (780) mahalleleridir.
Melikgazi Mahallesi hari¢ diger dért mahallenin nifusu 1000 kisiden azdir.

Tablo 5: Niksar ilgesi Kentsel Alaninda Bulunan Mahallelerin Niifusu (2019)

Mabhalle Toplam Erkek Kadin
Cepnibey 400 195 205
Gaziahmet 655 274 381
Kihigarslan 496 240 256
Melikgazi 1.234 620 614
Yusufsah 780 378 402

Kaynak: TUIK, 2020

1.7. Ekonomik Yapi
1.7.1. Konularinda Sektérel Yapi Analizleri

ilcede ekonomik hayat genis 6lciide tarima dayali olmakla birlikte, son yillarda sanayi
sektoriinde 6nemli gelismeler yasanmistir. Kelkit irmaginin suladigi Niksar ovasi yapilasma tehditi
altinda olup, tarimsal lretim biyiik dlciide devam etmektedir. Ayrica Karadeniz ile i¢ Anadolu
arasinda bir gegit bolgesinde yer alan ilgede iklim sartlari da tarimsal Uretime elverisli bir ortam
yaratir. Ekime elverisli alanlarin %37,8 gibi biyiik bir bélimiinde tahil Giretimi yapilmaktadir. ilgede
tahil dretimi yapilan alanlari sirasiyla meyvelikler, endistri bitkileri, sebzelikler ve baklagil Gretimi
yapilan alanlar izlemektedir. Bunun yaninda sekerpancari, tiitlin, aygicegi, patates ve mahlep gibi
sanayiye hammadde olan iriinlerde Uretilmektedir. iicede en ¢ok yetistirilen meyveler; tiziim, elma,
kiraz, seftali ve cevizdir. Tokat’taki ormanlarin %12'si Niksar ilgesi sinirlari igerisinde kalr. Niksar’'da
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blylk olglide kavak (reticiligi de yapilmaktadir. Camici Yaylasi ile yayla turizminin 6nemli
merkezlerinden biri olma yolunda ilerleyen Niksar ge¢miste diizenlemis oldugu Yayla Senlikleriyle bu
konuda énemli adimlar atmistir. Onceleri daha ¢ok tarima ve kiigiik sanayiye dayanan sanayi yapisi
glnimizde blyik olcide gelisme gostermis, basta gida, konfeksiyon, dokuma ve agac¢ isleme
sanayinde birgok isyeri kurularak dnemli 6lglide istihdam saglayan tesebbiisler haline gelmistir. Niksar
Ayvaz Suyu'nun da ilge ve lilke ekonomisine blyik bir katkisi vardir. Dolum tesislerinde siselenen
sular yurdun her bolgesine dagitiimakta ve yurt disina ihrag edilmektedir.

Niksar merkez icerisinde planlama alani incelendiginde; geleneksel dokunun 6nemli bir
parcgasl olan Cumhuriyet Caddesi ve Canakgi Deresi lGzerinde ticari aks gelistigi ve ilge genelinden
farkl olarak alanda hizmet sektoriiniin agirlikh bir payr oldugu goérilmektedir. Planlama alanindaki
ekonomik sektoriin gelismesi cogunlukla turizm ve hizmetler sektorlerindeki gelismelere bagh olarak
sekillenmektedir. Planlama alaninda isgliciinlin istihdama katki saglayan hizmet sektorinin yapisi
incelendiginde ¢ogunlukla kiigik olgekli isletmelerin bulundugu goriilmektedir.

Planlama alani siniri icerisinde hane diizeyinde kiiclik caph bitkisel Giretim konutlara ait
bahcelerde disiik oranda yapilmakta olup, sadece hanelerinin kendi tarafindan tiketilmektedir.
Planlama alani icerisinde yerlesik olan haneler tarimsal Uretimi alan disinda siirdlirmektedir. Niksar
ilcesinde Uretim hacmi yliksek dizeyde tarimsal faaliyetler 6zellikle kirsal alanlarda devam
ettirilmektedir.

1.7.2. Yerel Uretim/Hizmet Bigimi Ozellikleri

Planlama alani icerisinde ticari fonksiyonlar Fatih Sultan Mehmet Caddesi boyunca
siralanmaktadir. Ozellikle Cepnibey Mahallesi’'nde ticari aktivite yogunlasmakta ve geleneksel tarihi
ticaret merkezini de icermektedir. Bolgede ticari yapilarin kismen Cumhuriyet Caddesi’'nin bati
kisminda da yer aldig1 gérilmektedir. Kentsel hizmet anlaminda resmi kurumlarin yogunlastigi bélge
ise Cilhane Sokak ile Fatih Sultan Mehmet Caddesi’'nin kesistigi kavsak noktasidir. Bu bdlgede
Belediye Binasi, Halk Egitim Merkezi, karakol gibi kullanimlar yer almaktadir.

Proje alaninda Yusufsah Mahallesi sinirlari icerisinde bulunan Yagibasan Medresesi de miize
olarak hizmet vermektedir. Yagibasan Medresesinden dogu tarafina dogru uzanan aks (zerinde
kentsel yerlesimin yesil alan ihtiyacini karsilamak (izere dizenlenmis bir park alani da mevcuttur.
Alanin dogusunda yer alan Melikgazi Mahallesi'nde tlrbe ve kiimbet gibi dini tesis alanlar
bulunmaktadir. Fatih Sultan Mehmet Caddesi’nin bittigi Unye Caddesi’nin basladigi kavsak noktasinda
da bir dini tesisi ve ortaokul bulunmaktadir. Sair Emrah Sevgi Bulvari ile Fatih Sultan Mehmet Caddesi
arasinda Turaslioglu Cikmazi Sokagin dogusunda ise ilkokul yer almaktadir.

1.7.3. Uretim/Hizmet Bigimlerinin, Ekonomik Verilerin Fiziki Mekana Yansimasi

Niksar Koruma Amacl imar Plani hazirlik calismalari kapsaminda isyeri arastirmasi yapilmistir.
Arastirma kapsaminda Planlama Alanindaki Ticari Faaliyetlerin Mekansal Dagilimi

Ticaret anketi uygulanmasinda ticaret alanlarinin yogunlastigi Cepnibey ve Yusufsah
mahallelerine agirlik verilmistir. Yapilan anketlerin 13’ (%61,9’u) Cepnibey, 7'si (%33,3’l) Yusufsah
ve biri Kilicarslan mahallelerinde gergeklestirilmistir.

Tablo 6: is Yerinin Bulundugu Mahalle

Is yeri mahallesi Sikhk Yiizdelik
Cepnibey 13 61.9
Yusufsah 7 33.3
Kiligarslan 1 4.8
Toplam 21 100.0
Cevap verilmeyen soru sayisi 1
Toplam anket sayisi 22
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Anket uygulanan 22 is yerine is yerlerinin bulundugu yap tipolojisi soruldugunda %36,4'(
mistakil yapi, %31,8’i Apartman dairesi, %27,3’U tarihi (tescilli) yapi, geri kalani ise ishani cevabini

vermistir (%4,5).

Tablo 7: isyeri Yapi Tipi

is yeri yapi tipi Siklik Yiizdelik
Tarihi (tescilli) yapi 6 27.3
Miistakil yapi 8 36.4
Apartman dairesi 7 31.8
ishani 1 4.5
Toplam 22 100.0

is yerlerinin nitelikleri sorgulandiginda ise %18,2’sinin bakkal diikkani niteliginde, %13,7’sinin
geleneksel el sanatlar Grettigi gérilmektedir. Geri kalan isletmelerin ise oransal olarak birbirlerine

yakinligi gbze carpmaktadir.
Tablo 8: is yeri Niteligi

Is yeri niteligi Sikhik Yiizdelik

Manifatura/giysi 2 9.2
Geleneksel el sanatlari iiretimi 3 13.7
Lokanta/kafe 1 4.5
Ekmekgi 1 4.5

Bakkal diikkdni 4 18.2
Kuyumcu 1 4.5
Tesisat¢l 1 4.5
Anahtarci 1 4.5
Saatgi 1 4.5
Terzi 2 9.2
Kuafér/Berber 2 9.2
Firin 1 4.5
Kahvehane 1 4.5
Kunduraci 1 4.5

Toplam 22 100.0

Anket yapilan 22 is yerine faaliyet gosterdikleri yerin mlkiyet durumu soruldugunda %59,1’i

kiraci, %40,9’u ise miilk sahibi olarak ticari faaliyet gostermekte oldugu gorilmustir.

Tablo 9: isyerlerinin Milkiyet Durumu

Miilkiyet durumu Sikhik Yiizdelik
Sahibi 9 40.9
Kiracisi 13 59.1
Toplam 22 100.0

Anket yapilan is yerlerine bulunduklari is yerlerinin ka¢ metrekare oldugu soruldugunda bu
soruya gecerli yanit verenlerin %65’i 30 metrekare ve altindadir. 31-45 metrekare arasinda ve 61
metrekare lzerinde faaliyet gosterenler %15’erlik dilimleri kapsamaktadir. 46-60 metrekare arasinda

faaliyet gosterenlerin orani ise yalnizca %5’dir.

Tablo 10: is Yeri BuyuklGgu

is yeri kag m* Sikhik Yiizdelik
5-15m’ arasi 8 40.0
16-30 m’ arasi 5 25.0
31-45 m’ arasi 3 15.0
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46-60 m” arasi 1 5.0
61 m’ ve iizeri 3 15.0
Toplam 20 100.0
Cevap verilmeyen soru sayisi 2
Toplam anket sayisi 22

Grafik 7: is Yeri Biyukligi

61 m2 ve lizeri
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Kaynak: Biiro Calismalari, 2021

\ 5-15m2 arasi

Orneklemde yer alan is yerlerinin %38,4’ii 1915-1950 arasinda yapilan binalardan, %30,8’i
1951-1975 arasinda yapilan binalardan, %23,1'i 1976-2000 arasinda insa edilen binalardan, %7,7’si
ise 2001 sonrasinda yapimi tamamlanan binalardan olusmaktadir. Bu sorgudan da anlasilacagi sekilde
ticari isletmelerin biyilk ¢ogunlugu 1975 Oncesinde insa edilen yapilarda faaliyet gostermektedirler.

Tablo 11: Bina Yapim Yili

Bina yapim yili Sikhik Yizdelik
1915-1950 5 38.4
1951-1975 4 30.8
1976-2000 3 23.1
2001-2020 1 7.7
Toplam 13 100.0
Cevap verilmeyen soru sayisi 9
Toplam anket sayisi 22

Ankete katilan is yerlerine hangi yildan beri bulunduklari binada faaliyet gosterdikleri
sorgulandiginda %47,6’s1 2001-2020 arasindan itibaren, %28,6’s1 1976-2000 araligindan beri, %14,3’Q
1950-1975 araligindan beridir bulunduklari binada faaliyet gdstermektedir. isletmelerin yalnizca
%9,5’lik kismi bulundugu binadaki is yerini babasindan/ailesinden devralmistir.

Tablo 12: Ne Zamandan Beri Binada is Yapildigi

Hangi yildan beri bu binada is yapiyorsunuz? Siklhik Yizdelik
Babamdan/aileden devraldim 2 9.5
1950-1975 3 143
1976-2000 6 28.6
2001-2020 10 47.6
Toplam 21 100.0
Cevap verilmeyen soru sayisi 1
Toplam anket sayisi 22
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Ankete katilim saglayan is yerlerine is yerlerindeki ¢calisan kisi sayisi soruldugunda bu soruya
yanit verenlerin %85’i 1 kisi calistirdigini belirtmis, %15’lik kisim ise is yerinde 2 ¢alisaninin oldugunu
belirtmis, 4 kisi calistirdigini beyan eden isletmeler ise yalnizca %5’lik kismi olusturmaktadir.

Tablo 13: is Yerinde Calisan Sayisi

Calisan kisi sayisi Sikhik Yizdelik
1 16 80.0
2 3 15.0
4 1 5.0
Toplam 20 100.0
Cevap verilmeyen soru sayisi 2
Toplam anket sayisi 22

is yerinde kendisi haricinde calisan bulunduran isletmelere calisanlarina servis saglayip
saglamadigl soruldugunda ise %84,2’lik biiyiik cogunluk hayir yanitini vermistir. isletmelerin %15,8’i
ise calisanlarina servis saglamakta oldugunu belirtmistir.

Tablo 14: Calisanlara Servis Saglanip Saglanmadigi

Calisanlara servis saglaniyor mu? Sikhk Yizdelik
Hayir 16 84.2
Evet 3 15.8
Toplam 19 100.0
Cevap verilmeyen soru sayisi 3
Toplam anket sayisi 22

1.7.4. Uriin/Hizmet Sunus/Satis Bigimleri
Mahallede Ticari Faaliyet Yapma Nedeni

Ankete katilan katilmcilara hangi yildan beri bu mahallede is yaptiklari soruldugunda cevap
verenlerin %401 2001-2020 araligindan itibaren, yine %40’1 ise 1976-2000 arali§indan beridir bu
mahallede faaliyet gostermektedir. 1950-1975 araligindan itibaren bulundugu mahalleden
ayrilmayan ticari isletmelerin orani ise %20’dir.

Tablo 15: Hangi Yildan Beri Bulundugu Mahallede is Yapildigi

Hangi yildan beri bu mahallede is yapiyorsunuz? Sikhik Yiizdelik
1950-1975 4 20.0
1976-2000 8 40.0
2001-2020 8 40.0
Toplam 20 100.0
Cevap verilmeyen soru sayisi 2
Toplam anket sayisi 22

Ankete katilan is yerlerine bu mahallede is yeri agma nedeni soruldugunda %28,6’sI misterisi
fazla oldugu igin, %23,8’i yakin ¢evresi burada oldugu icin, %14,3’erlik paydaslari ise kirasi/diikkan
fiyatlari ucuz oldugu icin veya babadan/aileden devraldigi icin bu mahallede is yeri acmislardir.
Soruya diger yanitini verenler ise %19’luk kismi olusturmaktadir.

Tablo 16: Mahallede is Yeri Acma Nedeni

Bu mahallede is yeri agma nedeni Sikhik Yiizdelik
Babadan/aileden devraldigim igin 3 14.3
Miisterisi fazla oldugu igin 6 28.6
Kirasi/diikkan fiyatlari ucuz oldugu igin 3 14.3
Yakin ¢cevrem burada oldugu igin 5 23.8
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Diger 4 19.0

Toplam 21 100.0
Cevap verilmeyen soru sayisi 1
Toplam anket sayisi 22

Ankete katilan is yerlerine is hayatina bu mahallede mi baska mahallede mi basladiklari
soruldugunda soruya yanit verenlerin %75’i is hayatina bulunduklari mahallede baslamistir. Geriye
kalan %25’lik kismi ise 5 farkli mahallede is hayatina baslayanlar olusturmaktadir.

Tablo 17: is Hayatina Hangi Mahallede Baslandigi

is hayatina bu mahallede mi baska mahallede mi basladiniz? Sikhik Yizdelik
is hayatina bu mahallede basladim 15 75.0
Cepnibey 1 5.0
Yusufsah 1 5.0
Bengiler 1 5.0
Sair Emrah 1 5.0
Gazi Ahmet 1 5.0
Toplam 20 100.0
Cevap verilmeyen soru sayisi 2
Toplam anket sayisi 22

Ankete katilan is yerlerine is yerlerini bulunduklari yerden baska mahalleye tasiyanlara bu
mahalleye tasinma nedeni sorulmustur. Bu soruya cevap verenlerin %30,7’si kirasi/dikkan fiyatlar
ucuz oldugu igin, %23,1'i ise musterisi fazla oldugu icin, %15,4’t babadan/aileden devraldigi igin,
%15,4’(i ise yakin gevresi burada oldugu igin islerini bu mahalleye tasimistir. Soruya diger yanitini
verenlerin orani ise %15,4’tir.

Tablo 18: is Yerini Baska Mahalleye Tasima Nedeni

isyerini mahalleye tasima nedeni Siklhik Yiuzdelik
Babadan/aileden devraldigim igin 2 15.4
Miisterisi fazla oldugu igin 3 23.1
Kirasi/diikkén fiyatlar ucuz oldugu igin 4 30.7
Yakin ¢cevrem burada oldugu icin 2 15.4
Diger 2 15.4
Toplam 13 100.0
Cevap verilmeyen soru sayisi 9
Toplam anket sayisi 22

Ankete katilan is yerlerine bulunduklari is yerlerinde i1sinmayi nasil sagladigi soruldugunda
%40,9’luk blyiik bir béliim 1sinma ihtiyacini elektrikli soba ile sagladigini séylemistir, %27,4’lik kisim
bu ihtiyacini klima ile saglamakta oldugunu belirtmis, 1sinma ihtiyacini soba (kémir, odun) ile
saglayanlarin orani ise %22,7 olmustur. is yerindeki 1sinma ihtiyacini merkezi sistem ya da tip ile
saglayanlarin orani ise toplamin %9’unu olusturmaktadir.

1.7.5. Ekonomik Faaliyetler igin Orgiitlenme Yetenegi

Niksar Ticaret ve Sanayi Odasi’'na Temmuz 2020 tarihine kadar kayith bulunan toplam 653
isletmenin %46,1’i gergek kisi ticari isletmesi (sahis isletmesi), %36,8’i limited sirket, %12,3’( anonim
sirket, %3,8’'inin kooperatif oldugu gorilmektedir. Bahsedilenlerin yani sira ilgede dernek, vakif,
meslek odalari ve bankalara ait iktisadi isletmeler, Uretici birlikleri ve kolektif sirketler bulunmaktadir.
Gelismis llkelerin kooperatiflesme oranlari %70 seviyesinde veya daha fazla oldugu gorilmekte iken,
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Tirkiye'de kooperatiflesme oraninin %13 seviyelerinde oldugu bilinmektedir. Niksar ilcesinde ise
%3,8 olan kooperatiflesme oraninin Tirkiye ortalamasindan distik seviyelerde oldugu gorilmektedir.

Tablo 19: Niksar ilgesinde Bulunan isletmelerin Firma Tiiriine Gore Dagilimi

Firma Tipi Sayl Oran (%)
Anonim Sirket 80 12.3
Dernek iktisadi isletmesi 1 0.2
Uretici Birlikleri 2 0.3
Diger iktisadi isletmeler 2 0.3
Gergek Kisi Ticari isletmesi 301 46.1
Kolektif Sirket 1 0.2
Kooperatif 25 3.8
Limited Sirket 240 36.8
Vakif iktisadi isletmesi 1 0.2
Toplam 653 100.0

Kaynak: Niksar Ticaret ve Sanayi Odasi, Uye istatistikleri, 2020

1.8. Sosyal Yapi
1.8.1. Sosyal Yasam ve Ozellikleri, Sosyal Gelisim

Saha arastirmasinda uygulanan hanehalki anketinin ikinci bélimi olan Hane Bireylerinin
Sosyoekonomik Yapi icindeki Konumu sosyal yasama iliskin bulgular tiretmeyi amaglanmistir.

Niksar'da bulunan haneler ¢cogunlukla cekirdek aile yapisindadir. Anket sonuglarina gére 1-2
kisi yasayanlar %47,4, 3-4 kisi yasayanlar %34,2 ve 5 ve Uzerinde kisi yasayanlar %18,4’liikk oranlara
sahiptir. Bu durum Niksar’in hanehalki sayisi olan 3,14 kisi ile uyumlu bir sonuctur.

Hanelerde cocuk nifusu orani az olup 6-15 yas arasinda cocuk olmayan hanelerin orani
%76,3'tlr. Hanelerde bulunan galisan sayisi incelendiginde dnemli bir bolimi olusturan %52,6’hk
kesimin hanelerinde ¢alisan bulunmamaktadir. Bunun yani sira hanelerin %73,7’sinde emekli niifus
yasamaktadir. Ayrica hanelerin %26,3’linde issiz niifus bulunmaktadir.

Hanehalkinin egitim durumu incelendiginde 6nemli bir bolim olan %47,6'sinin ilkokul
mezunu oldugu gorilmektedir. ilkokul mezunlarini sirasiyla lise mezunlan (%27,4), (niversite-
yiksekokul mezunlarn (%10,7), ortaokul mezunlari (%9,5) ve okur-yazar olmayanlar (%4,8) takip
etmektedir. Okur-yazarhgin yiksek diizeyde oldugu goriilmektedir. Ancak, 6rgiin egitim dizeyi lisenin
altinda olanlarin (%57,1) cogunluk oldugu ortaya ¢ikmistir.

Sahip olunan isler agisindan proje alani sakinlerinin durumu incelenmistir. Bliylik cogunluk ev
hanimi (%35,7) ve emeklilerden (%22,6) olusmaktadir. Aktif isgliclinde ¢alisanlar ise toplam anket
ornekleminin %9,6’st memur, %8,3’lU esnaf ve %6’sI iscilerden olusmaktadir. Alandaki 15 yas Usti
nifusun %8,3’l 6grencidir. Niksar merkezinde issizlik 6nemli diizeyde olup, issiz ve is arayan 15 yas
Ustl ntfusun orani %9,5’tir.

Proje alaninda yasayanlarda cogunlukla ¢ekirdek ailelerden olusan bir aile yapisi mevcut olup,
yaslanma egiliminde olan bir yapi bulunmaktadir. Ev hanimlarinin fazla olusu kadinlarin isgilicline
katiiminin oldukga sinirli oldugunu géstermektedir. issizligin de biyiik oranlarda olmasi ayni
zamanda geng nifusun goc etme egiliminde oldugunun bir géstergesidir. Goglin 6nlne gecilmesi
saha arastirma calismalarinda 6ne ¢ikan talepler arasinda yer almaktadir.

1.8.2. Sosyal Tabakalasma

Gelir dizeyi agisindan alan iginde sosyal tabakalasma goézlenebilmektedir. Yapilan saha
arastirmasindaki hanelerin gelir diizeyi 1300 TL alti olanlar %13,2, 1300-2000 TL arasi olanlar %28,9,
2000-3000 TL arasi olanlar %28,9, 3000-4000 TL arasi olanlar %2,6, 4000-5000 TL arasi olanlar %5,3
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ve 5000 TL ve Ustl olanlar %21,1 oranindadir. Buradan nifusun blyik ¢ogunlugunun (%71’inin)
yoksul oldugu ve gelir diizeylerinin 3000 TL altinda oldugu ¢arpici bir sonug olarak ortaya ¢itkmaktadir.
Bunun yani sira geliri ortalama 3000-5000 TL arasinda olanlarin oransal olarak disik bir paya (%8,9)
sahip oldugu gortlmektedir. Bu duruma karsilik geliri 5000 TL Gzerinde olanlarin niifusun énemli bir
bollimund olusturdugu da gézlemlenmistir.

Mahallelere gore gelir diizeyi incelendiginde Melikgazi, Yusufsah ve Kiligarslan mahallelerinin
birbirinden farkhlastigi gérilmustir. Melikgazi Mahallesi’nde yasayanlarin gelir diizeyine gore dagilisi
dengeli olup, yoksul ve gorece varlikli kesimlerin ayni mahallede paylastigl ortaya ¢ikmistir. Yusufsah
Mahallesi proje alani igindeki diger mahallelerden gelir diizeyi en yliksek olani olarak 6ne gikmigstir
(5000 TL Uzeri gelire sahiplerin orani %42,9). Kilicarslan Mahallesi'nde ise yoksulluk daha gozle
gorunir bir dizeydedir (%90,9 3000 TL altinda gelire sahip).

Proje alaninin buyik cogunlugu (%89,2) dogma bliyiime Niksar'in yerlisi olup, %10,8’i gocle
gelmistir. %57,9’luk bir kesim ise dogma biyime ayni mahallede bulunmaktadir. Niksar'dan gocg
etmeyi cogunluk disinmezken (%76,3), nifusun 23,7’si goc etmeyi duslinmektedir. Gog etmeyi
dislinenler ise Yusufsah Mahallesi'nde yogunlasirken (%42,9), bu oran Melikgazi ve Kiligarslan
mahallelerinde ¢ok daha duslktir (%16,7 ve %9,1). Bu bulgular Gzerinden mekana olan aidiyetin
yliksek oldugu ortaya cikmaktadir. Ancak bu genel durumdan Yusufsah Mahallesi’'nin go¢ etmeyi
diisinenlerin yliksek oraninin yiiksek olusuyla farklilastigi goriilmektedir. Ayni zamanda Melikgazi ve
Kilicarslan mahallelerinin gérece yoksul olusu ve go¢ etme isteginin disik olusu paralellik
gostermektedir.

Milk sahipliligi verileri incelendiginde yuritilen anket ¢alismasi 6rnekleminin %88,6'sinin
tasinmaz milk sahibi oldugu, %11,4’tnln ise tasinmaz mulkiinin olmadigl gorllmustir. Ev sahibi
olanlarin orani ise %89,7'dir. Bu durumdan alanda yoksullugun fazla olmasina karsin milk
sahipliliginin yiksek olmasi énemli bir bulgu olarak ortaya ¢ikmistir.

1.8.3. Mahallere Gére Meslek Gruplarinin Dagilimi

Hanehalki anketinin bilgilerinden 15 yas tzeri nGfusun yasadiklari mahalle ve yaptiklari is
gapraz sorgulama yontemi ile karsilastiriimistir. Toplam iginde ev hanimlari %35,7, emekliler %22,6,
memurlar %9,5, esnaflar %8,3, isciler %6, issizler %9,5 ve 6grenciler %8,3’liik oranlara sahiptir. Bu
bulgulardan kadinlarin is gicine katiliminin sinirh oldugu ve issizligin ciddi bir oranda oldugu
gorilmektedir.

Yusufsah Mahallesi'nde ev hanimlari ve emeklilerden sonra en fazla orana sahip meslek
grubu memurlar (%16,1) ve esnaflardir (%12,9). isci, issiz ve &grenciler ise yakin dagilimlar
gostermektedir.

Melikgazi Mahallesi’'nde ev hanimlarinin %42,9’luk bir yiizdeye sahip oldugu gorilmektedir. is
durumu gruplari arasinda dengeli bir durum s6z konusudur.

Kilicarslan Mahallesi’nde de en yliksek orana sahip gruplar ev hanimlari ve emeklilerdir. Diger
gruplar arasinda dengeli bir dagilim bulunmaktadir.

Tablo 20: Planlama Alani Mahallelere Gore Meslek Gruplari

Mahalleler is Durumu Toplam
EvHanimi | Emekli | Memur | Esnaf isci issiz Ogrenci

Yusufsah Sikhk 8 6 5 4 2 3 3 31
Yizde 25.8% 19.4% 16.1% 12.9% | 6.5% 9.7% 9.7% 100.0%

Melikgazi | Siklik 12 5 2 2 1 3 3 28
Yizde 42.9% 17.9% 7.1% 7.1% 3.6% 10.7% 10.7% 100.0%

Kiligarslan | Sikhik 9 7 1 1 2 2 1 23
Ylizde 39.1% 30.4% 4.3% 4.3% 8.7% 8.7% 4.3% 100.0%

Cepnibey | Sikhk 1 1 0 0 0 0 0 2
Yizde 50.0% 50.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 0.0% 100.0%
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Toplam Siklik 30 19 8 7 5 8 7 84

Yizde 35.7% 22.6% 9.5% 8.3% 6.0% 9.5% 8.3% 100.0%

1.8.4. Okullagsma Orani ve Ailede Bagimlilik Orani

Bagiml Yas Verileri

Bagiml niifus, 0-14 yas arasi genc¢ bagimli nifus ve 65 yas Uzeri yash bagimh nifus olarak
ayrilmaktadir. Bu yas gruplarindaki ntfusun aktif calisma yasindaki 15-64 yas arasi nifusa orani,
bagimli yasi gostermektedir. Baska bir ifadeyle; calismayan ve aktif nifusa bagimlh olarak yasayan
nifusun orani bagimli nifusu olusturmaktadir.

Tokat ili Yas Bagimlilik Orani; Tiirkiye, Tokat ve Niksar ilgesinin birlikte verildigi asagidaki
grafikte, Tirkiye’de %47, Tokat’ta %50 olan yas bagimlilik oraninin, Niksar ilcesinde %53 orani ile
daha yiksek oldugu gorulmektedir.

Grafik 1: Toplam Yas Bagimlilik Orani Genel Degerlendirilmesi
60
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Tirkiye Tokat Niksar

Kaynak: TUIK, 2019

Tirkiye, Tokat ili ve Niksar ilgesinde bagimli yas oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.
Tokat ilinde toplam yas bagimlilik orani %49,83 iken Niksar ilcesinde %53,21 oranindadir. Geng yas
bagimhlik diizeyi Tokat ili ve Niksar ilgesinde Tiirkiye oraninin altinda iken yash bagimlilik diizeyi cok
ylksek oranda oldugu gorilmektedir.

Tablo 21: Bagimli Yas Verileri, 2019

Toplam Yas 0-14 Cocuk Yas 65 Yas Ustii Yas
Bagimhilik Orani Bagimhlik Orani Bagimh Orani
% % %
Turkiye 47,45 34,06 13,38
Tokat 49,83 29,5 20,32
Niksar 53,21 26,19 27,01

Kaynak: TUIK, 2019 verilerinden hesaplanmustir.

Tokat ili, Niksar ilgesi Niifusunun Yas Gruplarina Gére Dagilimlari ve Yas Bagimlilik Analizi

Tokat ili ve Niksar ilgesinde yas gruplarina gére dagilim tablosunda, 0-20 yas arasi niifusun
daha fazla oldugu goriilmektedir. Nifus piramidinde yas yikseldikce yas gruplarinin nifus icindeki
oranlari diismektedir. Niksar ilcesinin 0-20 yas arasi niifusu Tokat ili 0-20 yas arasi nifusunun
%0,9'unu olusturmaktadir.

65 yas Ustli niifusun orani Tokat ilinde %13,5 iken Niksar ilgesinde %17,6 olmasi dikkat
¢cekmektedir.

Tablo 22: 2019 Yili Nifusun Yas Gruplarina Gére Dagilimi

Tokat Niksar

Yas Grubu | Toplam | Erkek | Kadin Toplam | Erkek | Kadin
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'0-4' 36583 18703 17880 3363 1740 1623
'5-9' 40370 20851 19519 3785 1954 1831
'10-14' 43709 22400 21309 4019 2059 1960
'15-19' 47600 24256 23344 4405 2274 2131
'20-24' 48948 25000 23948 4330 2283 2047
'25-29' 39904 20377 19527 4025 2034 1991
'30-34' 39677 19933 19744 3810 1959 1851
'35-39' 41783 20854 20929 4081 2065 2016
'40-44' 39858 20152 19706 3922 2037 1885
'45-49' 40220 19894 20326 4360 2088 2272
'50-54' 37165 18956 18209 4442 2266 2176
'55-59' 38850 18916 19934 4811 2288 2523
'60-64' 34952 17299 17653 4439 2267 2172
'65-69' 28847 13647 15200 3780 1818 1962
'70-74' 23345 10394 12951 3225 1441 1784
'75-79' 15047 6772 8275 2081 892 1189
'80-84' 9135 3933 5202 1290 548 742

'85-89' 5183 2209 2974 857 360 497

'90+' 1571 392 1179 283 61 222

Toplam 612747 304938 307809 65308 32434 32874

Kaynak: TUIK, 2019

ilgelerin Bagimh Yas Analizi: Niksar ilgesi'nin bagimlilik diizeyi diger ilceler ile karsilastirildiginda
dikkat ceken bir verinin olmadig gériilmektedir. il geneline bakildigi zaman Toplam yas bagimlilik
orani en fazla olan ilgeler sirasiyla Basciftlik (%60,6), Sulusaray (%60,1) ve Yesilyurt (%56,4) ilceleridir.
Niksar ilgesinde 0-14 cocuk yas bagimlilik oranlarina bakildigi zaman bagimhligi en fazla olan ilge
%39,6 orani ile Sulusaray ve bagimlihg en az olan ilce %23 orani ile Almus ilcesi’dir. 65 yas Ustii
bagimlilik oranlarina bakildiginda en fazla olan ilge %29,7 orani ile Zile ve en az olan ilge %13,1 orani
ile Merkez ilgesidir.

Niksar ilgesi bagimlilik oranlarini il genelinde kiyasladigimiz zaman, toplam yas bagimlilik
orani Tokat ili toplam yas bagimhlik oranindan %3,4 daha fazla oldugu, 0-14 yas bagimlilik oraninda
Niksar ilcesi Tokat ili Bagimlilik oranindan %3,5 daha az oldugu ve son olarak 65 yas (istii bagimlilik
oraninda Niksar ilgesi Tokat ilinden %6,7 oraninda fazla olmasi dikkat cekmektedir.

Tokat ili ve Niksar ilgesi Egitim Gostergeleri

Tokat ili egitim gostergeleri, il genelinde okuryazarlik orani, egitim dizeyi, okullasma oranlari
Uzerinden degerlendirilmektedir.

Tokat ili Okuryazarlik ve Egitim Diizeyi Verileri; Okuma-yazma oranlari incelendiginde 2019
verilerine gore 6 yas ve Uzeri niifusun %97’si okuryazardir.

Cinsiyete gore okuryazarlik durumu degerlendirildiginde, okuryazar olmayan nifusun
%78,9’unu kadinlarin olusturdugu gérilmektedir. Bu oran, ilde kadinlarin okula génderilme ve
diizenli devam etme oranin erkeklere gére ¢cok daha dustik diizeyde oldugunu géstermektedir.

Tablo 23: Tokat ili 6 Yas tizeri Niifusun Okuryazarlik Durumu, 2019

Okuma Yazma Durumu Toplam Erkek Kadin
Okuma Yazma Bilmeyen 14541 2479 12062
Okuma Yazma Bilen 545886 275630 270256
Bilinmeyen 2277 1066 1211
Toplam 562704 279175 283529

Kaynak: TUIK, 2019
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Niksar ilgesi Okuryazarlik ve Egitim Diizeyi Verileri; Niksar ilcesinde okuma-yazma oranlari
incelendiginde 2019 verilerine gore 6 yas ve lzeri nifusun %97,1’i okuryazardir. Tokat ili ile Niksar
ilcesi okuma yazma orani birbirine yakin oranlardadir. Niksar ilgesinde okuma yazma bilmeyenlerin
%81,1’ini kadinlarin olusturmasi dikkat ¢ceken bir oran olmasi ile birlikte %78,9 olan Tokat ilinin
Uzerindedir.

Ayrica Tokat ilinin okuma yazma bilmeyen niifusunun %8,76’ini Niksar ilgesi olusturmaktadir.

Tablo 24: Niksar ilgesi 6 Yas tizeri Niifusun Okuryazarlik Durumu, 2019

Okuma Yazma Durumu Toplam Erkek Kadin
Okuma Yazma Bilmeyen 1414 257 1157
Okuma Yazma Bilen 59126 29750 29376
Bilinmeyen 324 156 168

Toplam 60864 30163 30701

Kaynak: TUIK, 2019

Yillara goére toplam okuryazar orani incelendiginde Tokat ili ve Niksar ilcesinde artis oldugu
gorilmektedir. Tokat ili ve Niksar ilcesi kadin okuryazarlk diizeyinin ¢ok fazla artis géstermesi dikkat
cekmektedir. Tokat ili ve Niksar ilcesi toplam okuryazar orani sirasi ile %95,3 ve %95,7 olan
Turkiye'nin oranindan daha fazladir.

Tablo 25: Tokat ve Niksar ilgesi 6 Yas Uzeri Niifusun Okuryazarlik Diizeyinin Yillara Gére Dagilimi, 2019

Toplam Erkek Kadin
2000 | 2009 | 2013 | 2019 | 2000 | 2009 | 2013 | 2019 | 2000 | 2009 | 2013 | 2019
Tokat 85,7 | 89,5 |96,64| 97 |92,04|94,09|98,63| 98,7 | 79,2 | 84,2 |94,69| 95,3
Niksar 82.2 | 93.8 | 97,1 87.05| 95.5 | 98,6 775 | 92.1 | 95,7

Kaynak: TUIK, 2019
1.8.5. Alan Kullanicilarinin Yénelim/Egilim/ Talepleri, Alana iliskin Diisiinceleri

Alan kullanicilarinin yénelim/egilim/taleplerine yonelik analiz yapilirken saha arastirmasi
anketlerinde yasadiklari/calistiklari mahallerde olan ihtiyaglar ve anket sorulari haricinde eklemek
istedikleri bilgilerinden faydalaniimistir.

Hanehalki anketi bulgularina gére alandaki dncelikli ihtiyaglar birincil olarak tarihi yapilarin
restore edilmesi ve ikincil ihtiya¢ olarak sokaklarin bakimi oldugu anlasilmistir. Park-gcocuk alani
eksikligi de anket katilimcilarinin yogunlukla belirttigi bir ihtiyagtir. Bunun yani sira; kaldirimlarin
diizenlenmesi, kanalizasyon-altyapi iyilestirmeleri, istihdam saglanmasi, egitim tesisi saglanmasi,
arasta garsisinin canlandirilmasi, Maduru ve Canakgi derelerinin islah edilmesi, kiiltiirel ve sosyal tesis
saglanmasi, spor tesislerinin saglanmasi ve otopark ihtiyacinin giderilmesi proje alanindaki ihtiyaglar
olarak glindeme gelmistir.

is yeri anketi uygulamasinda da benzer ihtiyaglar &n plana ¢ikmistir. Ticaret birimlerinin sahibi
veya isletmecileri birincil olarak kanalizasyon-altyapi iyilestirilmesi, ikincil olarak ise sokaklarin
bakiminin yapilmasini dncelikli ihtiyaclar olarak belirlemislerdir. Bu ihtiyaclarin haricinde kaldirimlarin
diizenlenmesi, otopark alani saglanmasi, is yeri ve atdlye sayisinin artirilmasi, park-cocuk oyun alani
saglanmasi, sosyal ve kiltiirel tesis saglanmasi, egitim tesisi saglanmasi, sokak aydinlatmasinin
diizenlenmesi, ticaret birimlerinde cesitliligin saglanmasi, tarihi yapilarin restore edilmesi ve
anit/heykel ihtiyaclari belirtilmistir.

Anket katihmcilarina eklemek istedikleri diislinceleri sorulmus olup, glindeme gelen 6neri ve
talepler su sekildedir;

- Tarihi evlerin restore edilmesi

- Restore edilecek binalarin otel olarak kullaniimasi
- Belediyenin hizmet aginin gelistirilmesi

- Acik yesil alanlarin saglanmasi
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- Kalenin, surlarin ve tarihi yapilarin restorasyonunun aslina uygun bir sekilde yapilmasi
- Maduru ve Canakgl derelerinin islah edilmesi

- Dis goglin 6niine gegilmesi

- Altyapi dizenlemelerinin yapilmasi

- Sokak ve gevre temizligine 6nem gosterilmesi

- Atil alanlarin planlanmasi

- Cesmelerin korunmasi

- Saglik hizmetlerine erisimin artiriimasi

- Yore halkinin turizm faaliyetlerinde bulunmasinin saglanmasi

1.9. Fiziki Mekan Arastirmasi

Tokat ili, Niksar ilgesi Revizyon Koruma Amagli imar Plani kapsaminda arazi calisma ekibi ile
arazide saptama ve belgeleme calismalari yapilmistir. Bu calismada alan ve yapi kullanimlari, yapi
kaliteleri, kat adetleri, giris yonleri, malzemesi, cati tipleri, sokak kaplamalari gibi degerlendirme
kriterlerine bakilarak alandaki yapili gevreye doniik analizler yapilmistir.

Niksar ilgesinin fiziki mekdn olusumu Niksar Kalesi’'nin bulundugu tepenin kuzeyinde ve
gineyinde bulundugu tepeyi kuzeyden ve giineyden derin vadilerle sinirlandiran Canakg¢i ve Maduru
Derelerinin vadiler etrafinda gelismistir. Bu durum Niksar ilcesinin gelisme yoninin temel belirleyicisi
olmustur. ilce sahip oldugu egimli arazi yapisinin sagladigi kosullar cergevesinde fiziki mekan
gelisimini strdlirmektedir. Bununla birlikte ilcenin sahip oldugu topografik yapi, Maduru ve Canakgl
Dereleri, Kuzey Anadolu Fay Hatti tizerinde bulunmasi ilgenin fiziksel gelisimini etkileyen dogal esikler
olarak siralanabilir. Alanin bir kisminin 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alan Siniri igerisinde bulunmasi
ise ilcenin yapay esiklerini olusturmaktadir. Bu baglamda planlama alaninin temel fiziki karakteristigi
dogal ve yapay esikler ile bicimlenmektedir.

ilce genel olarak tipik bir Tirk kenti &zelliklerini tagiyan diizensiz ve kivrimli dar sokaklara,
¢lkmaz sokaklara, bunlar arasina dagilmis cami ve mescitlere sahiptir. Erzincan depremine bagli
olarak ilcede bulunan yapilar iki katla sinirlandiriimis olup, kent yatay yonde gelismis ve disilik
yogunluklu konutlardan olusan bir dokuya sahip olmustur.

1.9.1. Sinirlar (il, ilge, belediye, kdy, mahalle, sit, milli park vb. sinirlar)

Tokat ili'nde merkez ilceyle beraber 12 ilce ve 37 belediyeye bulunmaktadir. Tokat ili ilgeleri;
Tokat (il merkezi), Almus, Artova, Basciftlik, Erbaa, Niksar, Pazar, Resadiye, Sulusaray, Turhal,
Yesilyurt ve Zile’dir. Planlama alani Niksar ilcesinde olup, ilge giineydoguda Almus, doguda Resadiye
ve Basciftlik, giineyde Almus, gilineybatida Tokat merkez ilge, kuzeybatida Erbaa, kuzeyde ve
kuzeydoguda Ordu iline bagh Akkus, Korgan ve Aybasti 4 ilgeleri ile komsudur. Yiizélglimii 955 km”
olup, 6 belediye ve 87 kdyden olusmaktadir.

Tokat ili Niksar ilgesi Koruma Amacli imar Plani yaklasik 58 hektarlik yiizélciimiine olup,
kentin 4 mahallesinden olusmaktadir. Bunlardan Kiligaslan, Cepnibey ve Yusufsah Mahalleleri
timiyle planlama alaninda kalirken, Melikgazi ve Gaziahmet Mahallelerinin ise kigtk bir kismi
planlama alaninda yer almaktadir.
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Analiz 8: Mahalle Sinirlari

T.C.
NIKSAR
BELEDIYE BASKANLIGI
TOKAT LI NIKSAR ILCEST
115000 OLGEXL REVIZYON KORUMAAMACLINAZIM AR LA
111000 OLCEKLI REVIZYON KORUMA, AMJ%I UYGULAMA IMAR PLANI
1500 0L CEXL KENTSEL TASAFNL PROJESI £ ET TR ANALLZ
ANALIZ 13: MAHALLE SINIRLARI |0L05K:msoo *

GOSTERIM
SINIRLAR

KAIP REVIZYONU PLAN ONAMA SINIRI

+-aeee NIKSAR KALES| YONETIMALAN SINIRI
KORUNACAK ALANLAR
e e 1 DERECE ARKEOLOUIK SIT SINRI

®06—088 3 DERECE ARKEOLOJIK SIT SINRI
~4;®® KENTSELSITSINRI
@98 KORUNMAALANI SINIRI

(@%@, ETKILEME GEGIS SINRI

MAHALLELER
- WELIKGAZI MAHALLES]

- YUSUFSAH MAHALLES!
- GEPNIBEY MAHALLES!
- GAZIAHMET MAHALLES!
|

SAIR EMRAH MAHALLES!

SAIR EMRAH

KAYNAK: NIKSAR BELEDIVESI IMAR VE E-G Planar
SEHIRCILIK MUDORLUGU, 2021 Kenisal Tatanm HametariAS.

Kaynak: Niksar Belediyesi imar ve Sehircilik Miidurliigi, 2024.
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Planlama Alani Koruma Statiisiine Sahip Alanlar ve Sit Sinirlari

Planlama alani icerisinde 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alani ile beraber Kentsel Sit Alani ve
Melikgazi Mezarligi Korunma Alani bulunmaktadir. 1. Derece Arkeolojik Sit Alani 19,75 hektar
blyikligiinde olup planlama alaninin %33,74’Gni olusturmaktadir. 3. Derece Arkeolojik Sit alani 14,2
hektar olup, planlama alaninin %24,4’Gn0 olusturmaktadir. Planlama Alaninin 9,91 ha’lik kismi
Kentsel Sit Alani+3. Derece Arkeolojik Sit Alani statlistinde olup planlama alaninin %16.97’lik kismini

olusturmaktadir.

Tablo 26: Planlama Alani igerisindeki Koruma Alanlari, Sit Alanlari

Alan Adi Alan Biyikliigi (Ha) Oran (%)
1. Derece Arkeolojik Sit Alani 19.75 33.84
3. Derece Arkeolojik Sit Alani 4.30 7.36
Kentsel Sit Alani 11.05 18.94
Kentsel Sit Alani + 3. Derece Arkeolojik Sit Alani 9.91 16.97
Etkilesim Gegis Sahasi 13.36 22.89
Toplam 58.37 100.00
Toplam Kentsel Sit Alani 20.96 35.91

Kaynak: SKVKBK, 2024
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Analiz 9: Sit Alanlari Analizi

= ] T.C.
NIKSAR
BELEDIYE BASKANLIGI
ANALIZ 14:

TORAT LT NIKSAR ILGES
175000 OLCEKLI REVIZYON KORUMAAMAGLI NAZIM IAR PLANI
111000 OLCEI REVIZYON KORUMAMIAGLIVYGULAMA MAR PLAN!
OLGERL] KENTSEL TASARIM PROES! 1 E1/ TIRMA ANAUZ

SIT SINIRLARI

KAIP REVIZYONU PLAN ONAMA SINIR|

GOSTERIM
SINRLAR

~++ese NIKSAR KALES] YONETIM ALAN SINIRI

KORUNACAK ALANLAR
e ®—e 1. DERECE ARKEOLOUIK SIT SINIRY

#8008 3 DERECE ARKEOLOJIK SIT SINIR!

o 08 KENTSELSITSNRI

#-8-0-8 KORUNMAALANI SWIRI

(@Mhe ETKILEME GEGI SNIRI
IESCILLI YAP! VE PARSELLER

e

TESCILLI PARSEL

KAYNAK: SIVAS KOLTOR VARLIKLARINI KORUMA
BOLGE MUDORLUGO, 2024

E-G Planlama ve
Kentsel Tasanm Hizmetleri A S.

Kaynak: Sivas Kultir Varliklarini Koruma Bolge Mudirligi, 2024.
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1.9.2. Enerji

Niksar ilgesinin kuzeybati ve giineyinden gecen Enerji Nakil Hatlari bulunmaktadir. Ayrica alan
icerisinde 6972 metre uzunlugunda dogalgaz hatti bulunmaktadir. Sahada yapilan arastirmalar
sonucunda bitlin hanelerin elektrik altyapisina sahip olduklari belirlenmistir. Ayrica, saha
¢alismasindan sonuglara gore hanelerin %52,6’sinin dogalgaz altyapisina erisimi bulunmaktadir.
%44,7'lik bir kesimin ise 1sinmasini soba ile sagladigl gézlemlenmistir.
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Analiz 10: Teknik Altyapi

T.C.
NIKSAR
BELEDIYE BASKANLIG!
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ANALIZ 16: TEKNIK ALTYAPI

|OLGEK: 112500 g
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&0 KENTSELSITSINRI
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TESCILLI YAP| VE PARSELLER

[ e

ENER.INAKIL HATLARI e IGMESUYU 1. KADEME ESAS HATLAR|

————  DOGALGAZ HATLARI

IGMESUYU 1. KADEME TALI HATLAR
TRAFO

B oo

ATIKSU 1. KADEME HATLAR

ICMESUYU 2. KADEME ESAS HATLAR |

ICMESUYU 2. KADEME TALI HATLAR

— (GMESUYU ANA BORU HATTI

ATIKSU 2. KADENE HATLAR — vANGINHATT

ATIKSU TAMAMLANAN HATLAR YANGIN MUSLUGU

------- ATIKSU TAMAMLANMAMIS HATLAR

[KAYNAK: NIKSAR BELEDIYESI FEN ISLERI MUDURLUGU
Fels SO SBLE ISR Deo savsum, KonieotTetanm HamoteriA,
[BOTAS ETUT VE PROJE DAIRE e — shig

Kaynak: Niksar Belediyesi Fen isleri Miidiirliigi, DSI 7. Bolge Miidiirliig, TEIAS 10. Bélge Miidiirligi- Samsun, BOTAS Etiit ve Proje Daire Baskanhgi 2024.
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1.9.3. Kanalizasyon

Niksar ilcesi’'nde kanalizasyon sebekesi bulunmakla beraber, Niksar ilcesinde 2018 yil
itibariyle kentsel atiksu aritma tesisi bulunmasa da biyolojik atik aritma tesisi ihalesi acilmis ve 38.753
kisilik bir nifusa hizmet vermesi hedeflenmektedir. Niksar OSB’si faaliyette olup aritma tesisi
bulunmamaktadir. Buna ek olarak, saha c¢alismalarindan sonuglara goére hanelerin tamami
kanalizasyon sistemine sahip olup borulu su sistemi altyapisinin ise %84,2 oraninda bulundugu, %15,8
oraninda eksikliginin oldugu gorulmustir.

1.9.4. Kati Atik

Niksar ilgesinde kati atiklar Niksar Belediyesi tarafindan giinliik olarak toplanmakta ve kati
atik bertaraf tesisine depolanmaktadir. Niksar Belediyesinin yazin ortalama 40.000 kisi, kisin ise
ortalama 38.800 kisi bulunan ilcede ortalama yaz aylarinda 50-60 ton/gln kati atik miktari ¢ikarken,
kis aylarinda bu miktar 50-58 ton/giin olmaktadir. Niksar ilgesinde kisi basina giinde 1,5 kg kati atik
Uretilmektedir.

Tablo 27: 2018 Y1l i¢in Niksar Belediyesince Toplanan Atik Miktari

Nifus Toplanan Ortalama Kati Kisi Basina Uretilen
Atik Miktari (Ton/giln) Ortalama Kati Atik
Miktari (kg/gtin)
Yaz Kis Yaz Kis Yaz Kis
Niksar Belediyesi 40.000 38.800 50-60 50-58 1,5 1,5

Kaynak: Cevre ve Sehircilik il Miidirligi, 2019
1.9.5. Cevre Degerleri (Baskin imgeler, Alan isaretleri, izler, Odak Noktalari, Mekan
Olusumlari, Réperler, Cepheler, Vistalar, Baki Noktalari, Simgesel Ogeler, Siluet,
Goriiniim vb.) ile Bunlari Olumlu/Olumsuz Etkileyen Unsurlar

Niksar Koruma Amagli imar Plani Revizyonu ¢alismasi cercevesinde gelistirilen Cevre Degerleri
paftasinda dnemli baki noktalari, dogal degerler, tarihi degerler, korunacak sokak dokulari, tescilli
yapllar, kale surlari, sit alanlari dereceleri ve sinirlari, yikselti bolgeleri belirlenmis ve gosterilmistir.

Calisma alani igerisinde 1. ve 3. derece olmak lzere iki farkh arkeolojik sit alani bulunmakta
olup bu sinirlar esik olarak belirtilmistir.

Tarihi acidan degerli olan unsurlar odak alanlar olarak degerlendirilmistir. Bu unsurlar
paftada;

e Ulu Camii, Yagibasan Tirbesi, Yagibasan Medresesi, Eski Hikiimet Konagi, Cilhane Camii,
Leylekli Képri, Alan Baskanligl Binasi, Halil Efendi Camii, Sunguriye Tiirbesi, Melik Gazi
Tirbesi, Dogansah Alp Tirbesi, Kulak Kimbeti, Seyit Nurettin Alparslan, Savci Bey Tirbesi

olarak isaretlenmistir. Bunlara ek olarak tescilli yapilar da paftaya islenmistir.

2863 Sayil Kiltlr ve Tabiat Varliklari Yiksek Kurulu kararlarina uygun olarak yenileme ve
diizenlemesi yapilacak olan ve korunmasi karari alinan sokak dokulari paftada gosterilerek
listelenmistir:

e Adem Gilven sokagi, Tarihi Arasta Sokagi, Emir Nene Sokagi, Fatih Sultan Mehmet Caddesi,
Halil Efendi Sokagi, Kale Kapisi Sokagi, Kepgeli Sokagi, Maduru Caddesi, Melik Gazi Sokagi,
Orta Carsl, Tas Mektep Sokagi

Alanin yikselti ve panoramik goriinti olanaklari gozetilerek baki noktalari belirtilmistir. Bu
baki noktalari ve goris acilari Niksar Kalesi ve Melik Gazi Tirbesi ¢evresinde konumlandiriimistir.
Diger taraftan Tarihi Arasta ve ticari birimlerin yogun oldugu bdlge paftada yogun ticaret bolgesi
olarak gosterilmistir.
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Analiz 11: Baskin imgeler, izler, Odak Alanlari, Baki Noktalari

T.C.
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Kaynak: Arazi ve Biiro Calismalari, 2024.

KAYNAK. ARAZI VE BURO GALISMALARI

E-G Planlama ve
Kentsel Tasanm Hizmetleri A $.
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1.9.6. Cevre Kalitesi ve Sorunlari (Hava, Su, Toprak Kirliligi, Ses Siddeti, Giiruilti, Koku,
Vibrasyon vb.)

Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan hazirlanan 2018 yili Tirkiye Cevre Sorunlari ve
Oncelikleri Degerlendirme Raporu kapsaminda Tokat ili genelinde en &énemli gevre sorunu olarak
atiklarin olusturdugu cevre sorunlari ilk sirada yer alirken, hava kirliligi ikinci sirada su kirliligi de son
sirada yer almaktadir. Atik kirliliginin temel nedeni olarak raporda belediye blnyesinde yeterli
eleman sayisinin olmamasi ve diizensiz depolama sorunu gibi temel nedenler belirtilmistir. Hava
kirliliginde ise bolgede evsel 1sinma icin kullandiklari yakitin kémir olmasi nedeniyle kis aylarinda
artan hava kirliligi problemi géze ¢arpmaktadir. Su kaynaklarini kirliligi konusunda saha ¢alismalarinda
yerel halk tarafindan Maduru ve Canakgi Derelerinin bazi kisimlarinda kati atiklarin atildigi mekanlar
olarak gozlemlenmistir. Ana ulasim hatlarinin bu derelerin paralelinde kurulmus olmasi dereler
Uzerinde bir yerlesim baskisi yaratarak cevre sorunu olusturmaktadir.

1.9.7. Miilkiyet

Niksar Kalesi Yonetim Alan siniri icerisinde yer alan toplam 1.128 parselin miilkiyet durumu
incelenmistir. Alan icerisinde sahis milkiyetinin oldukca yogun oldugu gozlenmektedir. Toplam 1.128
parselin %81’'i (914 parsel) sahislara ait milklerden olusmaktadir. Milkiyeti sahsa ait olan
parsellerden sonra sayisal olarak en milkiyet %10,4 orani ile (117 parsel) Niksar Belediyesi'ne aittir.
Alan igerisinde Maliye Hazinesi’'ne ait 22 parsel (%2), Vakiflar Genel Mudurliigi’ne ait 18 parsel
(%1,6) ve kamuya ait 7 parsel (%0,6) bulunmaktadir. Tiizel kisiliklere ait parsellerin orani %1,1’dir (12
parsel).

Tablo 28: Miilkiyet Sahipliligi

Miilkiyet Tirii Parsel Sayisi % Alan (m?) %
Kamu 7 0.6 1616.32 28.00
Kamu & Sahis 3 0.3 419.98 7.00
Maliye Hazinesi 22 2.0 5841.87 1.00
Maliye & Sahis 2 0.2 423.49 0.07
Maliye & Tiizel 1 0.1 98.82 0.02
Miisterek Methal 4 0.4 265.45 0.05
Niksar Belediyesi 117 10.4 97584.81 16.72
Niksar Belediyesi & Sahis 7 0.6 3963.42 0.68
Niksar Belediyesi & Tiizel 1 0.1 464.36 0.08
Niksar Belediyesi &Tiizel &Sahis 4 0.4 3585.83 0.61
Sahis 914 81.0 213305.4 36.54
Sahis & Tiizel 9 0.8 2467.46 0.42
Tiizel 12 1.1 2829.33 0.48
Vakiflar Genel Miidirliigii 18 1.6 10532.74 1.80
Miilkiyet Bilgisi Yok 7 0.6 2815.05 0.48
TOPLAM 1128 100,0 346214.3 100,00

Kaynak: Niksar Belediyesi, 2023.

Alan olarak bakildiginda miulkiyeti sahislara ve Niksar Belediyesi’ne ait olan parsellerin toplam
blyUklGgu birbirine yakindir. Alandaki parsellerin tamami 34,6 hektardir. Toplam alanin %36,5’i (21
hektar) sahis milkiyetindeki parsellerden olusurken; Niksar Belediyesi'nin miilkiyetinde bulunan
parsellerin toplami alanin %16,7’sini (9,7 hektar) olusturdugu gorilmektedir. Sahis ve Niksar
Belediyesi'nin ardindan alan olarak en fazla miulk sahipligi bulunanlar %1,8 (1 hektar) ile Vakiflar
Genel MidirlGgi ve %1,00 ile (0,58 hektar) Maliye Hazinesi’dir. Parsellerin alan icerisinde bulundugu
konumlar dikkate alindiginda; Niksar Belediyesi’'ne ait parsellerin Kale ve cevresi ile Melikgazi
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Mezarhgl ve cevresinde yogunlastigi gorilmektedir. Bu parseller boyut olarak alan geneline gore
oldukga blyik parsellerdir.

1.10. Gelisme Egilimleri- Finansman Analizi, Ust Plan Kararlari ve Yasal Cerceve

Planlama calismasina konu olan arkeolojik sit alani ve Niksar Kalesi alan yonetim siniri
icerisinde kalan kisimlar Niksar’in ilk yerlesim bolgesi olup, kentin c¢ekirdegi niteligindedir. Niksar
kalesi ile Canakgl deresi arasinda egimli alanda konumlandiriimis olan ilk yerlesim alani, zaman
icerisinde Kelkit Ovasina dogru yayllmistir.

Osmanli donemi son evresi ve Cumhuriyet doneminin ilk yillarinda Canakgl Deresi ve
Cumhuriyet Caddesi cevresinde ticari bir aks gelismis olup, dogu-bati yonli aks 1920-1970 yillari
arasinda kent ve ticari aksin gelisimini ayni yonde etkilemistir.

Niksar ilk yerlesim alaninin dogu ve kuzey kismi olduk¢a egimli olup, Niksar Kalesi’'nin
kuzeydogu yoniine kentin yayilim gostermesi neredeyse imkansizdir. Kentin dogu bolgelerinin egimli
olmasindan kaynakli olarak 1970-1990 yillari arasinda kent batiya ve Atatlirk Bulvari boyunca gliney
yoninde gelisim gostermistir. 1990’l yillar ve 6zellikle 2000’li yillardan sonra insaata dayali ekonomik
gelisimin etkisiyle birlikte hizli kentlesme siireci, Niksar yerlesiminin Atatiirk Bulvari boyunca kuzey ve
gliney yoniinde ovaya yayilmasina neden olmustur. Kelkit Cay’inin suladigi Niksar Ovasi’nin verimli
tarim topraklari kentsel gelisme icin bir esik olusturmasina ragmen ilerleyen dénemlerde yapilasmaya
maruz kalmaya devam etmistir. Niksar kentinin bulundugu cografya deprem agisinda oldukga blyik
riskler tasimakta olup, ge¢mis donemlerde olduk¢a siddetli depremler kentte son derece ciddi
hasarlar olusturmustur. Ancak son yillarda, Niksar'da yasayan kent sakinleri icin yasamsal 6neme
sahip konut, calisma vb. alanlarin yer secimleri ve kentin gelisimini yonlendiren planlama kararlarinda
deprem riskinin goz ardi edildigi goriilmektedir. Buna ek olarak Niksar Organize Sanayi Bolgesi'nin yer
secimi ise Kelkit Cay’ina oldukca yakin olmasi, su kirliligi, yorenin ekolojik dengenin bozulmasi,
tarimsal su ihtiyacinin karsilanmasi agisindan riskler barindirmaktadir.

Ayrica kentin doku ve bati kesiminde Toplu Konut idaresi tarafindan yiiksek katli konut
yerlesimleri kentin dizensiz gelisimine katki saglamistir. Niksar kentinde 6zellikle ilk yerlesim alani
olan Canakgl Deresi’'nin her iki tarafindaki egimli alanlarda kat yliksekligi en cok 3-4 kath yapilar iken,
kentin yeni gelisim alanlarinda ¢ok katli yapilasmalar ve kat yiksekliklerinde artma egilimi mevcut
olup, konut yapilarinda izinsiz kat artislari da bulunmaktadir.

Niksar Kalesi'nin egimli bir arazide bulunmasi ve ilk yerlesimin Canakgi Deresi'nin her iki
yakasinda egimli bir bolgede konumlanmis olmasi, alanda yasayanlara ve ziyaretcilere Kelkit Cayi
yoniinde ovay! izleyebilecek dogal baki noktalari olusmasina katkida bulunmustur. Ancak ova
yoniindeki hizh kentsel gelisim kentin siluetini ve estetik degerini olumsuz yénde etkilemektedir.
Ayni zamanda sit alani ve alan yonetim sinir igerisinde bulunan geleneksel dokuda var olan
bozulmalar ve izinsiz yapilagsmalar, tarihi kent ve organik dokuda mevcut anitsal yapilar ile sivil
mimarlik érneklerinin gériinimiini etkilemektedir.

Niksar kentinin gelisme egilimleri gec¢misten itibaren incelendiginde, planlama alani
icerisindeki geleneksel dokunun gelisme egiliminden s6z etmek mimkiin olmamasina ragmen,
geleneksel doku icerisinde izinsiz yapilasma ve kat yiksekliginde artislarin yasandigi
gozlemlenmektedir. Alan icerisindeki geleneksel dokunun gelisimi kacak vyapilarin yikilarak
yvenilenmesi ve korunmasi gereken yapilarin restore edilmesi ve yerel toplum ve ziyaretgiler
tarafindan kullanilabilir hale getirilmesi ile sinirhdir.
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1.10.1. Yasal-Yonetimsel Sinirlamalar ve Belirleyiciler
1.11.1.1. Alan Yonetimi Mevzuati

Turkiye’'nin taraf oldugu uluslararasi sézlesmeler ve ulusal mevzuat ¢ercevesinde korunmasi
gereken kultirel ve dogal degerlere iliskin hiikiimler tanimlanmistir. “Dinya Kultirel ve Dogal
Mirasinin Korunmasina Dair Sozlesme” Birlesmis Milletler Egitim, Bilim ve Kiiltiir Orgiitii (UNESCO)
genel konferansinda 1972 tarihinde kabul edilmistir. Turkiye, bu s6zlesmeye 14.04.1982 tarih ve 2658
sayill Kanunla taraf olma karari almistir. Bakanlar Kurulu’nun 23.05.1982 tarih ve 8/4788 sayili
karariyla 2658 sayili Kanun onaylanmis ve 14.02.1983 tarih ve 17959 sayili Resmi Gazetede
yayinlanarak yururlige girmistir.

Dinya Kiltirel ve Dogal Mirasinin Korunmasina Dair S6zlesme, herhangi bir cografyada yer
alan kultirel ve dogal mirasin tim insanliga ait olup, korunarak gelecek nesillere aktarilmasi
gerektigini, ancak korumada mirasin yer aldigi taraf devletin dnemli sorumlulugu bulundugunu ve bu
sorumlulugu Ustlenirken uluslararasi is birligi ve iletisimin saglanmasi gerektigini vurgulamaktadir.
Sozlesme koruma ve kullanma dengesinin 6nemine isaret etmektedir. Bilimsel, teknik ve yonetsel
uygulamalarla beraber Ustlin evrensel degere sahip mirasin korunmasi icin bolgenin entegre bir
bicimde fonksiyonel bir gorev Ustlenen butiincil bir yaklasimla degerlendirilmesi gerektigi
belirtiimektedir. Bu dogrultuda, planlama ve gelisme programlarinin gelistirilmesi, uzun vadede
dizenleyici yasal yontemlerin belirlenmesi ve ulusal, bolgesel ve kentsel diizeyde koruma kosullarinin
tanimlanmasi gerekmektedir.

Turkiye’nin s6zlesmeye taraf olmasinin ardindan, ulusal mevzuat gelistirilmis ve 2863 sayili
Kiltar ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu 23.07.1983 tarih ve 18113 sayill Resmi Gazetede
yayimlanarak ydrirlige girmistir. Kanunda korunmasi gerekli kiiltir ve tabiat varliklarina iliskin
tanimlar, yapilmasi gereken uygulamalar ve koruma konusunda gérev ve sorumluluk Ustelenecek
yonetsel mekanizmalarla ilgili hiikimlere yer verilmistir. Kanunda 2004 yilinda yapilan degisiklik ile
alan yonetimi ile ilgili hikimler eklenmis, 2005 yilinda ise “Alan Yénetimi ile Anit Eser Kurulunun
Kurulus ve Gorevleri ile Yonetim Alanlarinin Belirlenmesine iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik” ilgili yonetmelik olarak yirirlGge girmistir.

2863 sayili kanunda, yonetim alani “sit alanlari, 6ren yerleri ve etkilesim sahalarinin dogal
batlinltga icerisinde etkin bir sekilde korunmasi, yasatilmasi, degerlendirilmesi, belli bir vizyon ve
tema etrafinda gelistirilmesi, toplumun kiltirel ve egitsel ihtiyaglariyla bulusturulmasi amaciyla,
planlama ve koruma konusunda yetkili merkezi ve yerel idareler ile sivil toplum kuruluslari arasinda
esgidimi saglamak icin olusturulan ve sinirlari ilgili idarelerin gorisleri alinarak Bakanlkga
belirlenen yerler” olarak tanimlanmistir. Ayrica, yonetim alanlarinda olmamakla birlikte, “arkeolojik,
cografi, kiltlrel ve tarihi nedenlerle veya ayni vizyon ve tema etrafinda yonetim ve gelisiminin
saglanmasi bakimindan bu vyer ile irtibatlandirilan kdltirel varliklar” baglanti noktalari tanimi
yapilmistir.

Dinya Kiiltirel ve Dogal Mirasinin Korunmasina Dair S6zlesme kapsaminda, UNESCO diinya
miras listesinde yer alan varlklarin yénetim planina sahip olmasi beklenmektedir. Bu yaklasima
paralel olarak, 2863 sayili kanunda “y6netim alaninin korunmasini, yasatilmasini, degerlendirilmesini
saglamak amaciyla, isletme projesini, kazi plani ve ¢evre diizenleme projesi veya koruma amagli imar
planini dikkate alarak olusturulan koruma ve gelisim projesinin, yillik ve bes yillik uygulama etaplarini
ve biitgesini de gosteren, her bes yilda bir gozden gegirilen planlar” olarak yonetim plani tanimlamasi
yapilmistir.

2863 sayili kanunun Ek 2. Maddesinde alan yonetimi mekanizmasi tariflenmis, Alan Yonetimi
ile Anit Eser Kurulunun Kurulus ve Gérevleri ile Yonetim Alanlarinin Belirlenmesine iliskin Usul ve
Esaslar Hakkinda Yonetmelik’te alan yonetimi ve yonetim plani silrecinde izlenecek katilimci
mekanizmalar detaylandiriimistir. ilgili mevzuat uyarinca, ydnetim alanlarinda Alan Baskani, Danisma
Kurulu, Esgiidiim ve Denetleme Kurulu’ndan olusan Alan Yonetim Biriminin kurulmasi gerekmektedir.
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Kanunda 2016 yilinda degislige gore, alan baskaninin atanmasindan, alan yénetim birimlerinin
olusturulmasindan ve yonetim planinin hazirlanmasindan Kiiltir ve Turizm Bakanhgi sorumludur.

Yonetim alanlari ve baglanti noktalarinin korunmasi ve gelistirilmesi icin Bakanlik tarafindan
yonetim planlari hazirlanmakta veya hazirlattiriimaktadir. Yonetim planlarinin, alanin niteligine gore
belirlenecek uzman ve danismanlardan olusan bir ekip tarafindan, “ilgili kurum ve kuruluslarin, yerel
halkin, ilgili sivil toplum oOrgutlerinin, meslek odalarinin, Gniversitelerin, gerekli gorilecek 6zel sektor
temsilcilerinin ve alanda milkiyet hakki bulunanlarin katilimi” ile hazirlanmasi gerekmektedir.

Hazirlanan yonetim plani  taslaginin, olusturulacak Danisma Kurulu tarafindan
degerlendiriimesi ve uygun gorilmesi halinde Esglidim ve Denetleme Kurulu’na sunularak
onaylanmasi gerekmektedir. Yonetmelikte belirtildigi tizere, Danisma Kurulu “alanda mdlkiyet hakki
bulunanlar, meslek odalari temsilcileri, sivil toplum orgtitleri temsilcileri, Gniversitelerin ilgili bélim
temsilcileri, alan baskani ve yetkili idarece tespit edilecek en az bes liyeden” olusmaktadir. Danisma
Kurulu tarafindan olusturulan goris ve dneriler Esglidiim ve Denetleme Kurulu’na sunulmaktadir.

Esglidim ve Denetleme Kurulu Uyeleri “alan baskani, danisma kurulunca kendi iginden
secilecek iki tiye ile yonetim plani taslagi kapsaminda hizmetine ihtiya¢ duyulan idarelerin birer
temsilci olmak (izere en az bes kisi” olarak belirlenmistir. Esgiidim ve Denetleme Kurulu, Danisma
Kurulu tarafindan sunulan taslak yonetim planini onaylamak ve planin uygulanmasini denetlemekle
gorevlidir. Ayica, yonetim planinin uygulanmasi siirecini kolaylastirmak icin Alan Yoénetim Birimi
icerisinde Denetim Birimi olusturulabilmektedir. Denetim Birimi, yonetim plani cercevesinde ilgili
kurum ve kuruluslardan bilgi ve belge istemeye yetkilidir.

Niksar ilcesi, Klltir ve Turizm Bakanlg tarafindan “Anadolu Tirk Mirasinin Erken Dénemi:
Niksar, Danismend Hanedaninin Baskenti” dosyasi hazirlanarak UNESCO Diinya Miras gecici listesine
sunulmus ve 2018 tarihinde gegici miras listesine eklenmistir. Gegici miras listesi basvuru dosyasinda
Niksar'in Anadolu Selguklulari dénemi Oncesinde, 12. ve 13. yizyillarda Danismentlilerin baskenti
oldugu belirtilmistir. Sehrin dénemin din, felsefe, matematik, astronomi, dil ve tip konularinda bilim
merkezi niteligi tasidigl vurgulanmistir. Yagbasan Medresesi basta olmak Uzere kent dokusu, kale,
mozole, cami, zaviye, medrese yaplilari ve yapi kompleksleri ile Niksar'in doneminin mimari ve artistik
ogeleri barindirdigi belirtilmistir. Turk Halk Edebiyatinda énemli bir yeri olan Danismendname’nin,
Battalname ve Saltukname eserleriyle bolgenin tarihsel ge¢misini ve dnemini ortaya koydugu ifade
edilmistir. Bu Ozelliklere dayanarak Niksar'in insanligin ortak mirasi olarak Ustiin evrensel degere
sahip oldugu beyan edilmistir.

Niksar’in butlinciil bicimde degerlerinin korunarak gelecek nesillere aktarilmasi ve bdlgenin
yasam kosullarinin gelistirilmesi igin uluslararasi ve ulusal mevzuat gergevesinde belirlenen alan
yonetim sisteminin uygulanmasi 6nemlidir.

1.11.1.2. 2863 sayil Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve Koruma Amacgh
imar Planlari ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gésterimi, Uygulamasi,
Denetimi ve Miielliflerine iliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik

Turkiye ulusal mevzuatinda temel koruma kanunu olan 2863 sayili Kiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kanunu 23.07.1983 tarih ve 18113 sayili Resmi Gazete yayimlanarak yururliige
girmistir. Glnimuze dek cesitli dizenlemeler yapilmis olan 2863 sayili kanunun temel amaci,
“korunmasi gerekli tasinir ve tasinmaz kiltlir ve tabiat varliklari ile ilgili tanimlari belirlemek,
yapilacak islem ve faaliyetleri diizenlemek, bu konuda gerekli ilke ve uygulama kararlarini alacak
teskilatin kurulus ve gérevlerini tespit etmek” olarak belirlenmistir.

“Korunmasi Gerekli Tasinir ve Tasinmaz Kiiltir ve Tabiat Varliklari ile ilgili Hususlari ve
Bunlarla ilgili Gergek ve Tiizelkisilerin Gérev ve Sorumluluklarini” kapsayan kanunda tanimlar, tespit
ve tescil islemleri, tasinir ve tasinmaz kiiltir ve tabiat varliklarina iliskin izlenecek esaslar, arkeolojik
alanlarda yaratilecek kazi ve sondaj c¢alismalari hakkinda hiikiimler, koruma kurullari gibi gesitli
hikiimlere yer verilmistir.
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2863 sayili Kiltiir ve Tabiat Varhklarini Koruma Kanunu’nda korunmasi gerekli alanlar olan
“sit” tanmimi, “tarih 6ncesinden glinlimiize kadar gelen ¢esitli medeniyetlerin rlinG olup, yasadiklar
devirlerin sosyal, ekonomik, mimari ve benzeri 6zelliklerini yansitan kent ve kent kalintilar, kiltdr
varliklarinin yogun olarak bulundugu sosyal yasama konu olmus veya onemli tarihi hadiselerin
cereyan ettigi yerler ve tespiti yapilmis tabiat ozellikleri ile korunmasi gerekli alanlar” olarak ifade
edilmistir. Ayrica, “korunmasi gerekli kiltiir varliklarini ve sit alanlarini dogrudan etkileyen, sit
bolgeleriyle blitlinlik gdsteren” alanlar “etkilesim-gecis sahasi” olarak tanimlanmistir.

Kdltdr ve tabiat varliklarinin korunarak, giinimizde degerlendirilmesi ve gelecek nesillere
aktarilmasi i¢in planli gelisme sirecinin ylratilmesi 6nemlidir. Bu dogrultuda kanunda “koruma
amagli imar plani” ve “yénetim planl” tanimi yapilmistir. Kanunda belirtildigi tzere, koruma amagli
imar planlar “sit alanlarinda, alanin etkilesim-gecis sahasini da g6z énlinde bulundurarak, kltiir ve
tabiat varliklarinin siirdurdlebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmasi amaciyla arkeolojik, tarihi, dogal,
mimari, demografik, kiltlirel, sosyo-ekonomik, milkiyet ve yapilasma verilerini iceren alan
arastirmasina dayali olarak; hali hazir haritalar (izerine, koruma alani iginde yasayan hane halklari ve
faaliyet gosteren is yerlerinin sosyal ve ekonomik yapilarini iyilestiren, istihdam ve katma deger
yaratan stratejileri, koruma esaslari ve kullanma sartlari ile yapilasma sinirlamalarini, sagliklastirma,
yenileme alan ve projelerini, uygulama etap ve programlarini, acik alan sistemini, yaya dolasimi ve
tasit ulasimini, alt yapi tesislerinin tasarim esaslari, yogunluklar ve parsel tasarimlarini, yerel sahiplilik,
uygulamanin finansmani ilkeleri uyarinca katilimci alan yénetimi modellerini de icerecek sekilde
hazirlanan, hedefler, araglar, stratejiler ile planlama kararlari, tutumlari, plan notlari ve acgiklama
raporu ile bir btln olan nazim ve uygulama imar planlarinin gerektirdigi 6lcekteki planlardir”.

Plan tanimlarina ek olarak, éren yerlerinde hazirlanacak “cevre diizenleme projesi” ve kentsel
alanda hazirlanacak “sokak sagliklastirma proje ve uygulamalar” tanimlanmistir. Kentsel sit alanlari
ve koruma alanlarinda hazirlanan sokak saliklastirma proje ve uygulamalari, “korunmasi gerekli
tasinmaz kultlr varhklari ile sokaktaki diger yapilarin 6zglin sokak dokusunu tanimlayan tim o6gelerle
birlikte korunmasi ve belgelenmesine yonelik roléve, restitlisyon, restorasyon, kentsel tasarim
projeleri ile mihendislik dallarinda yapilmasi gereken her tirli proje ve bunlarin uygulamalari” olarak
tanimlanmistir.

2863 sayili kanunda belirlenen hiikiimlere dayanarak birgok yonetmelik hazirlanmistir.
Kanunda belirlenen koruma amagch imar planlarinin hazirlanmasina iliskin “Koruma Amagh imar
Planlari ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gosterimi, Uygulamasi, Denetimi ve
Miielliflerine iliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik” 26.07.2005 tarih ve 25887 tarihli Resmi
Gazetede yayimlanarak yurirlige girmistir. Yonetmeligin amaci, “koruma amagli imar planlarinin ve
cevre dizenleme projelerinin hazirlanmasi, yapim esaslari, gosterimi, onaylanmasi, uygulamasi,
denetimi ve bu plan ve projeleri hazirlayacak miuelliflerin nitelikleri ile gorev, vyetki ve
sorumluluklarina iliskin usul ve esaslari belirlemek” olarak tanimlanmistir.

Yonetmelikle dogal sit alanlari hari¢ sit alanlari ve bunlarin etkilesim gecis sahalarinda
yapilacak koruma amacl imar plani ve ¢evre diizenleme projelerine iliskin hikimler gelistirilmistir.
Koruma amacl imar plani, Koruma Bolge Kurulunca sit olarak ilan edilen alanlar icin ilgili idareler
tarafindan hazirlanir veya hazirlattiriir. Koruma amach imar plani yapilincaya dek, alandaki her
Olgekteki plan uygulamasi durdurulur ve Koruma Bolge Kurulu tarafindan Ug¢ ay icerisinde gecis
dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlari belirlenir. Koruma Amach imar Planlarinin g vyil
icerisinde hazirlanmasi gerekmektedir. Ancak, planin belirli geceli sebepler ile hazirlanamamasi
halinde koruma bélge kurulunca gerekgeli karar alinarak bu siire uzatilabilmektedir.

Kaltir ve Turizm Bakanhgl tarafindan hazirlanan koruma amagli imar planlari teknik
sartnamesinde belirlenen esaslara gore, sit alani ve varsa etkilesim gecis sahasini kapsayacak bicimde
Koruma Amach imar Planlan hazirlanir. Alanin  6zgiin niteligine gore sartnamenin icerigi
gelistirilebilmektedir. Yonetmelikte belirtildigi Gzere, “Koruma amacli imar planlarinin hazirlanmasi
asamasinda; tarihi cevre, kiltirel ve dogal miras, sosyal, kiltirel ve ekonomik yapi, teknik altyapi,
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sosyal donati, yapi ve sokak dokusu, milkiyet yapisi, ulasim, dolasim sistemi, érglitlenme bigimi ve
benzerlerine iliskin gerekli etiitler kent bitlinG ile iliskilendirilerek yapilir. Tespit edilen sorunlarin
¢6zUma ve tarihi, kllturel, dogal ¢evrenin yasanabilir ve strdirlebilir bicimde korunabilmesi igin
alana 6zgu stratejiler belirlenir”.

Plan hazirlandiktan sonra, belediye yetkisinde olan alanlarda belediye meclisince, il ozel
idaresi yetkisinde olan alanlarda il genel meclisince ve diger idarelerin yetkisindeki alanlarda
onaylamaya yetkili makam tarafindan onaylanir. Onayli koruma amach imar planlarinda ancak
zorunlu nedenlere dayanarak, Koruma Bolge Kurulu tarafindan revizyon karari alinmasi durumunda
plan degisikligi yapilabilir. Plan revizyonlarinda “sit alaninin bitinini olumsuz etkileyecek, mevcut
korunmasi gerekli degerleri bozacak ya da yok edecek, geleneksel kentsel doku 6zelliklerini olumsuz
yonde degistirecek yeni islev donlisimlerine iliskin plan degisikligi yapilamaz.” Yonetmelikle ayrica,
cevre dlizenleme projesi ve plan muelliflerine iliskin de aciklayici hikiimler belirtilmistir.

2863 sayili kanun ve ilgili yonetmelik ile kiltlr ve tabiat varliklari ile korunan alanlarda izlenecek
yontemler agiklanmistir. Korunan alanlar ve bu alanlarin etkilesim gecis sahalarini kapsayan Koruma
Amaclh imar Planlarinin, mevzuatta belirtildigi izere, alana 6zgii icerikte, alanin korunmasini ve alan
kullanicilarinin yasam standartlarinin ylkseltilmesine iliskin stratejileri icermesi 6nemlidir.

2. Planlama Alanina iliskin Sorunlar-Olanaklar:
2.1. Sorun Formiilasyonu

Tokat ili Niksar ilcesi Revizyon Koruma Amacli imar Plani Alani icerisinde sorun formiilasyonu;
fiziki mekan ve mekansal dokuya iliskin sorunlar, cevreye iliskin sorunlar, sosyal ve ekonomik sorunlar
ve korumaya iliskin sorunlar basliklari altinda degerlendirilmistir.

Fiziki mekdn ve mekansal dokuya iliskin sorunlar tanimi altinda; alandaki yerlesmelerin ve
yeni gelisme alanlarinin yapilasma sireglerinde karsilasilan zorluklar, s6z konusu alanda yasayan
halkin beklentileri ile alanda uzun yillardir uygulanan koruma politikalarindan kaynaklanan sorunlar,
yeni kentsel gelisim alanlarinin yarattigi kopukluklar, fiziki mekanda yasanan kayiplar gibi konular ele
alinmistir. Cevreye iliskin sorunlar bashg altinda; planlama alani igerisinde bulunan yerlesimlerin
altyapi eksikliklerinin yarattigl sorunlar, kent igerisinde ve c¢evresinde bulunan dogal degerler ve
bunlar arasindaki iliski degerlendirilmistir. Planlama alaninin sosyal ve ekonomik sorunlari bashgi
altinda, kentsel mekan igerisindeki islev kayiplari ve buna bagli olarak yasanan sosyal ve ekonomik
bozukluklar anlatilmistir. Korumaya iliskin sorunlar bashg altinda ise planlama alani igerisinde
ylratilen koruma politikalari yorumlanarak raporlanmistir.

2.1.1. Fiziki Mekan/Cevre/Dokuya iliskin Sorunlar

Niksar ilcesi, Kelkit Cayi Vadisi boyunca dogu-bati dogrultusunda uzanan bir yerlesim yapisi
gostermekte olup, Niksar Kalesi'nin bulundugu tepeyi kuzeyden ve giineyden derin vadilerle
sinirlandiran Canakg¢l ve Maduru Derelerinin vadileri icerisindeki alan boyunca gelisim gostermistir.
Alanin sahip oldugu fiziksel ve kilttirel degerler ile bir kismi 1.Derece Arkeolojik Sit Alani, bir kismi da
3.Derece Arkeolojik Sit Alani olarak belirlenmistir. Bu nedenle s6z konusu alanda sinirlayici/kisitlayici
etkilerde bulunan yasal diizenlemeler olusmustur.

2.1.1.1.  Genel Cevre ve Cografi Yapiya iliskin Sorunlar

ilgenin Kuzey Anadolu Fay Zonu Uzerinde Bulunmasi: Niksar ilcesi diinyanin en énemli aktif
dogrultu atimh fay zonlarindan birisi olan ve toplam uzunlugu yaklasik 1200 kilometreyi bulan Kuzey
Anadolu Fay Zonu (KAFZ) {izerinde bulunmaktadir. ilcede gecmisten giinimiize yasanan depremler
Niksar’i blyiik 6lctide etkilemis ve tahribata sebep olmustur. Bu sebeple var olan yapilarin depreme
karsi saglamliginin test edilmesi, yeni yapilacak olan konutlarin yerlesime uygun zeminlerde ve
depreme dayanikli olarak yapilmasi sarttir.
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Hava Kirliligi: Kalitesiz yakit kullanimi, plansiz sanayilesme ve motorlu tasit sayisindaki artis il
genelinde hava kirliliginin baslica sebepleri arasinda yer almaktadir. Evsel isinma amach kullanilan
komir toplam komir tiiketiminin % 25’ini olustururken, geriye kalan kismini sanayi amach tiketim
olusturmaktadir. Kis aylarinda evsel isinmada kullanilan kémdar kullanimi artisi ile birlikte hava kirliligi
ulusal sinir degeri asilmaktadir. Her ne kadar kisin kullanilan kémir miktarinin artisina bagh olarak
mevsimsel olarak artis gosterse de PM10 emisyonunun %78,95’lik kismini sanayi kaplamaktadir.
Bunun baslica sebepleri arasinda tas-toprak madencilik sektoriinlin ciddi etkisi ve sanayi alaninda
kullanilan enerji kaynaginin genellikle kdémir olmasi 6n plana ¢ikmaktadir. SO2 emisyonu
degerlendirildiginde yaklasik %95’lik bolimunin isinmadan kaynaklandigi gértilmektedir.

Toprak Kirliligi: Niksar ilcesinde toprak kirliligi belediyenin kati atiklari vahsi depolama
yapmasi, kentin plansiz yapilasmasi, tarimsal arazilerde asiri tarim ilaci ve giibre kullanimi, sanayi
atiklarinin bosaltimindan kaynaklanmaktadir.

Su Kirliligi: Niksar’da su kirliliginin sebepleri arasinda evsel atiksular, evsel kati atiklar, sanayi
atiklari, zirai faaliyetlerde kullanilan tarim ilaglari ve glibreler bulunmaktadir.

Kati Atik Kirliligi: Tokat ili genelinde atiklar birinci oOncelikli cevresel sorun alanini
olusturmaktadir. Niksar ilgesinde belediyenin atik yonetim planinin heniiz tamamlanmamis olmasi,
personel azligi, cevrenin korunmasi konusunda yeterli bilinglendirme ¢alismasinin yapilmamasi,
koylerde atik toplanmasinin yeterli seviyede olmamasi ve diizensiz depolama sorunlari bir arada
degerlendirildiginde kati atik kirliliginin 6nemli bir cevresel sorun olarak ortaya ¢iktigi gérilmektedir.
Bu durum bolgesel olarak koku problemi ve yizey sularinin kirlenmesi gibi olumsuz sonuglar 6niine
gecilmesi amaciyla uzun-vadeli ekolojik ve strdurilebilir ¢ozlimler Gretilmesi gerekmektedir.

Kanalizasyon ve Atiksu Altyapisi: Niksar ilcesinde kanalizasyon sebekesinin hizmet
kapasitesinin yetersiz olmasi, yerlesim yerlerinde evsel nitelikli atiksularin aritilmamasi, fosseptik
cukurlarin saglkli sekilde insa edilmemesi, fosseptik atiklarin vidanjorlerle cekildikten sonra
gelisigiizel yerlere bosaltilmasi ve tarimda kullanilan zirai mucadele ilaglarinin, kimyasal gibre
kullanimi gibi sebeplerden dolayr Maduru Deresi, Canakg¢i Deresi, Yesilirmak havzasi ve yeralti
sularinda o6trofikasyon, hasere ve zararl canlilarin Gremesi, icme ve kullanim suyu rezervlerinin
kirlenmesi ve koku meydana gelmesi gibi sorunlarin olustugu gézlemlenmistir.

2.1.1.2.  Fiziki Mekana iligkin Sorunlar

Gelisme Konut Alanlarinin Kent Makroformuyla Uyusmamasi: Kentsel morfoloji agisindan
incelendiginde, tarihsel olarak mekansal gelisimin devamli olmadigi, kesintili ve sigramali oldugu
gorulmektedir. Niksar kentsel yerlesiminde farkli dénemlerde gergeklestirilen imar plan revizyonlari,
mevzii-ilave imar planlari ile parsel Olgeginde imar degisiklikleri devamlilik géstermeyen mekansal
gelisimin baslica nedenleri arasinda gelmektedir. Tarihi kent merkezi egimli araziye organik bir
bicimde uyum saglamis, alanda az kath ve disiik yogunluklu bir yapilasma oldugu gorilmektedir.
Ancak zaman igerisinde kent egimli arazilerden ovaya dogru gelismis, 2000li yillara kadar yliksek katli
(4-5 kat), bitisik-ayrik nizam yapilasma, 2000’li yillardan sonra ¢ok katli, ayrik nizam, yapi adasi
bazinda site tipi yapilasmanin kent makroformuna sekil verdigi goriilmektedir. ilce genelinde mevcut
yapilasma egilimi vekentin gelisim yoni kentsel sacaklanmaya, verimli tarim arazilerinin geri
dondirilemeyecek bicimde yok olmasina neden olmaktadir. Kentin yeni gelisen konut alanlarinda
kent makroformuyla bitiinlesmeyen, plansiz ve kopuk yeni kentsel alanlar olusmaktadir.

Gelisme Konut Alanlarinin Olusturdugu Yapilagsma Baskisi: Kentsel bliyiime ile birlikte ortaya
¢tkan yapilasma baskisi hem verimli tarim arazileri hem de korunmasi gereken tarihi alan lzerinde
tehdit unsuru haline gelmektedir. ilce genelinde konut talebinin ve arsa Uretiminin planh olarak
gelismemesi verimli tarim topraklarinin yapilasmasi ve tarimsal alanlar yapilasma baskisinin
artmasina neden olmaktadir.

Fiziki Mekanda Yasanan Kayiplar: Kent merkezinde bulunan ticaret alanlari yillar icerisinde
islev kaybina ugramistir. Ticari fonksiyonlarin icinde yer alan geleneksel el sanatlari neredeyse yok
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olmus, bu duruma eslik eden sosyo-ekonomik kiiclilme ve fiziksel yipranma sonucu kent merkezinde
kohnelesme tehdidi artmistir. Ayni zamanda kentte ticari fonksiyonlarin yogunlastigi Fatih Sultan
Mehmet Caddesi ve Cumhuriyet Caddesi lzerinde pek ¢ok dikkanin kullanilmadigi ve bos oldugu
gorilmektedir. Fiziki mekanda yasanan kayiplar geleneksel dokunun karakteristiginin bozulmasina yol
acmaktadir.

Teknik ve Sosyal Altyapi Yetersizligi: ilce biitiiniinde kentsel ve sosyal fonksiyonlar agisindan
yetersizlik gorilmektedir. Bélgenin sosyal-teknik altyapi agisindan yenilenmesi ve zenginlestirilmesi
gerekmektedir. Ulasim altyapisi eksikligi nedeniyle kisa-vadeli ¢6ziimler Gretmek amaciyla dereler
kapatilarak yol ve otopark ihtiyaci giderilmeye ¢alisiimistir. Ancak derelerin kapatilarak yol ve otopark
olarak kullanimi afet riski barindirmakta ve altyapi ihtiyaglari dogal degerlerin yok olmasina neden
olmaktadir. Niksar ilgesinde altyapi ihtiyaglarinin dogal ve kiltlrel degerlerin iliskisinin strdirulebilir
bicimde tekrar kurgulanmasi gerekmektedir.

Kent igerisinde Bulunan Agik Alanlarin Degerlendirilememesi: Kent icerisinde bulunan pek
cok aciklik/acik alan kullanilmamakta, bu alanlarin bir kismi otopark olarak kullanildigi icin
degerlendirilmemektedir. Maduru ve Canakgi dereleri kent icin rekreasyon olanaklari sunmasina
ragmen, bu alanlar atil birakilmistir. Atil agik alanlar, yesil alanlar sistemine entegre edilerek birinci
derece deprem bdlgesinde olan Niksar icin toplanma alani ve Niksar Yerlesiminin su ile iliskisini
glclendirebilecek park ve rekreasyon alanlari olarak kente dahil edilmesi gerekmektedir.

Kent Merkezinde Goériilen K6hnelesme: Geleneksel tarihi doku icerisinde bulunan konutlarin
blyik bir kisminin terkedilmesiyle birlikte bu alanlarda kéhnelesme gérilmektedir. Geleneksel konut
dokusunda yasayanlarin giincel konut konfor imkanlari ve yeni gelisme alanlarindaki sosyal olanaklari
tercih etmesi sebebiyle geleneksel konut dokusu canhligini kaybetmektedir. Buna bagli olarak tarihi
dokuda, bakimsizlik nedeniyle fiziksel yipranma ve tahribat, giinimiz konfor standartlarini elde
edebilmek amaciyla eklentiler ve onarimlar sorun teskil etmektedir.

Derelerin Koruma Bandinin Olusmamis Olmast: ilce icerisinden gecen Canakgl ve Maduru
Dereleri Uzerinde herhangi bir koruma bandi, taskin riskine karsi alinmis herhangi bir 6nlem
bulunmamaktadir. Ayrica dere yataklarinin ekolojik agidan korunmasi énemli olup, dere yataklarini
beton menfez ya da su gegirimsiz kanallar igine alinmasindan ziyade kent ile su iligkisini gliclendirme,
yesil altyapi sistemine entegre etme ve taskin riskini dnlemeye yonelik planlama kararlarinin alinmasi
gerekmektedir.

Kale igerisinde Yapilan Diizenlemelerin Yetersizligi: Kale icerisinde yapilmis olan yenileme ve
onarim ¢alismalari tarihi dokuya uygun olmamakla birlikte; biife, cay bahgesi, oturma alanlari vb.
diizenlemeler Niksar Kalesi ile uyusmamaktadir.

Kale Kalintilarinin Tahrip Olmasi: Kale surlari ve kalintilari, kentsel yerlesim alani igerisinde
bulunmasi ve gerektigi gibi korunmamasi nedeniyle tahrip olmaktadir. Niksar Kalesi buyuklik
bakimindan Ulke genelinde nadir goriilen drnekler arasinda yer almasina ragmen, kale duvarlarinin
tamami tescillenmemis ve kalintilarin korunmasina yonelik yeterli 6nlemler alinmamistir. Tespit ve
tescil islemleri koruma strecinin ilk adimini olusturmakta olup, kalintilarin korunmasi igin ilgili
kurumlarin tespit ve tescil islemlerini baslatmasi gerekmektedir.

Sokak lyilestirmelerinde Goriilen Kopukluklar: Tarihi doku icerisinde bulunan sokaklarda
yapilmis olan sokak iyilestirme calismalari kendi icerisinde bir biitlinlik saglamamaktadir.

2.1.2. Sosyal/Ekonomik Sorunlar
2.1.2.1. Ekonomik Yapiya iliskin Sorunlar

istihdam Yapisi: TR 83 bolgesi genelinde istihdam oranlarinin ve isgiiciiniin aktif niifusa
oranini temsil eden isglictine katilimin yillarda arttig1 gérilmesine ragmen issizlik oranlarinda da artis
gorilmektedir. Dolayisiyla TR83 Bolgesi ve Tokat il genelinde istihdam artmasina ragmen is
olanaklarinin yetersiz kalmaktadir.
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Nitelikli isgiicii Eksikligi: Nitelikli isgliciiniin is glicti imkani daha yiiksek olan istanbul, Ankara,
izmir gibi biyiik kentlere gocmesiyle ilgede nitelikli isglicti eksikligi yasanmaktadir.

Tarim Sektori: Verimli Niksar ovasinin varligi ve bu alanlarin buyik ovalar kapsaminda
kanunlar kapsaminda degerlendirilmesine ragmen tarim sektérinde orgiitlenme eksikligi, sulama
sistemlerinin verimsiz kullanilmasi, bilingsiz ve asiri tarimsal ilag ve kimyasal giibre kullanimi, ¢ayir ve
mera alanlarinin tahrip edilmesi gibi sorunlar mevcut potansiyelin etkin bir bicimde
degerlendirilememesi sonuglanmaktadir. Bu sorunlar kirsal alandan bilyik sehirlere gog ile
sonuclanmakta, tarim sektoriinde calisan niifusun yaslanmasina neden olmaktadir. Ayrica, kentsel
yaytlimin tarimsal alanlara dogru genislemesi verimli arazilerin kaybina neden olmaktadir.

Sanayi Sektorii: Sanayi isletmelerinin atik bertaraf sistemlerin yetersiz olmasi su, hava ve
toprak kirliligine yol agmaktadir. Niksar'da OSB’nin yer segiminin Kelkit Cayr kiyisinda, tarimsal
araziler Uzerinde yapilmis olmasi, tarimsal agidan verimli alanlar ve kirsal yerlesimler (zerinde
yapilasma baskisini artirmistir. Organize Sanayi Bolgesine ulasim saglayan ana yollar lzerinde ve
Kelkit Cayi kiyisi boyunca yapilagsmalar gérilmektedir.

Hizmetler Sektoérii: Kentsel gelisimin batiya dogru yayilmasi nedeniyle tarihi ticaret
bolgesindeki hareketlilik ve is hacmi azalmis, alan kismen atil durumda kalmistir. Bu durum alandaki
ekonomik faaliyetlerin zaman icinde azalmasi ile sonuglanmis, geleneksel tiicari yapilar 6zgin
islevlerini kaybetmesine ve geleneksel lretim etkinliklerinin azalmasina yol agmaktadir.

ilce genelinde turizm potansiyeline sahip dogal ve kiiltiirel miras degerleri bulunmakta olup,
ziyaretciler tarafindan yeterli diizeyde bilinmemekte ve sirdirilebilir bir bicimde yonetilmemektedir.
Niksar'da konaklama siresi 1,2 giin ile sinirlidir. Konaklama siresinin artirilmasi, kaynak degerlerin
korunarak ilce turizm potansiyelinin gelistiriimesi gerekmektedir. Diger yandan ilce genelinde
ziyaretcilere yonelik hediyelik esya sektori gelismemistir. Yerel Grinlerin yerini yurtdisi ithal Grinler
almistir. Hediyelik esya Uretiminde geleneksel el sanatlari kullanimi olduk¢a az olup, Niksar’in tarihi
kimligine 6zglin Urlnler Uretilememektedir. Ayni zamanda ziyaretgilere yonelik nitelikli hizmet
saglamasi gereken yeme, icme ve eglence sektoriinde uzmanlasma bulunmamaktadir.

Uretimde Gériilen Diisiik Verimlilik: Kentte geleneksel iiretim yéntemlerine bagl olarak
distk verim elde edilmektedir. Bu durum tarim, turizm ve geleneksel sanatlar sektériini olumsuz
yonde etkilemektedir. Geleneksel (retim yodntemlerinin kaybolmasini engellemek, verimliligi
artirmak, elde edilen drinlerde katma degeri artirmak yoninde g¢alismalar vyuritilmesi
gerekmektedir. Geng niifusu alanda tutabilmek icin bu alanlarda alternatif istihdam alanlari ve gegim
kaynaklarinin yaratiimasi gerekmektedir.

Geleneksel sanatlarin kaybi: Fiziki mekanda yasanan kayiplara eslik eden geleneksel el
sanatlarinin kaybi, yoreye 06zgli Urlnlerin Uretilmesinin 6nline gecmis, el isciligi Urlinlerin
kaybolmasina neden olmustur. Yoreye 6zgl degerlerin korunmasi ve yasatilmasi adina geleneksel el
sanatlarinin strdurlebilirligi 6nemli bir unsurdur.

Tanitim ve Destinasyon Yonetimi Eksikligi: Kente gelen ve gelecek olan turistlere Niksar’in
tarihi kilttrel degerlerini tanitmak amaciyla hazirlanmis olan calismalarin eksikligi kentin turizm
potansiyelini olumsuz yonde etkilemektedir. Klltlr turizminin yani sira alternatif turizm rotalarinin
olusturulmasi ve rotalarin tanitimlarinin yapilmasi gerekmektedir. Tanitim ile birlikte Niksar bir
destinasyon olarak ele alinmadigi gorilmekte, sirdirilebilir ve toplum temelli turizmin altyapisini
olusturacak buitlincul ve katilimci destinasyon yonetim planlamasi ihtiyaci bulunmaktadir.

2.1.2.2. Sosyal ve Demografik Yapiya iliskin Sorunlar

Geng niifusun cevre illere ve biiyiiksehirlere gogmesi: ilcenin niifus piramidine bakildiginda
24-50 yas arasi nifus grubunun diger niifus gruplarina gére daha disiik oldugu goriilmektedir. Bu
sebeple calisma ¢agindaki nifusun daha biylk illere is icin go¢ ettigi soylenebilir. Bolgenin is
imkanlari, fonksiyonlar agisindan zenginlestirilerek bu niifus kaybinin 6nlenmesi gerekmektedir.
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Sosyal Tabakalasma: Koruma amacl imar planina konu olan alanda yapilan arastirma
sonuglarindan yasayan nifusun biyik bir kisminin yoksul oldugu bilgisine ulasiimaktadir. Yiksek gelir
grubunun geleneksel dokuyu tercih etmedigi anlasilmaktadir. Alanda yasayan niifusun oldukga buyuk
bir kismi Niksar yerlisi oldugu ve alandaki tasinmazlarin biytk bir kisminda miilk sahiplerinin yasadigi
anlasiimaktadir.

Alan Kullanicilarinin Alana Yoénelik Diigiince ve Talepleri: Hane halki ve is yeri anket
¢alismalarinda oncelikli ihtiyacin tarihi yapilarin restore edilmesi, sokaklarin sagliklastirilmasi, altyapi
ihtiyaglarinin giderilmesi, sosyal donati alanlarinin saglanmasi, Canakgi ve Maduru derelerinin islah
edilmesi oldugu anlasiimaktadir.

2.1.3. Korumaya iliskin Sorunlar

Kente Ozgii Tarihi ve Kiiltiirel Baglamin Korunmasi: Niksar Kenti, Kaleyi odagina alan bir
gelisim gostermistir. Canik daglarinin gliney eteklerinde kurulu olan kent, gerek Kelkit cayinin suladigi
Niksar Ovasindan elde edilen bereketli tarimsal Griinler gerekse Dogu- Bati, Kuzey-Giiney baglantiyi
saglayan ticaret yollarinin kesistigi noktada olmasinin sagladigi olanaklarla zenginlesmis ve zaman
icerisinde en 6nemli kentsel yerlesimlerinden birisi olmustur.

Niksar kentinin ilk yerlesim bolgesinde bu gelisimin tarihi izlerini tasimaktadir. Ayni zamanda
alanda yasamin M.0. 300’li yillarin basindan itibaren kesintisiz bir bigimde devam ettigi goriilmekte
ve alanda yasayan toplumlara ait anitsal eserlerin niteliklerini korudugu gérilmektedir. Anit eserler
ve sivil mimari érneklerin bir kisminin korunmasina ragmen alanda tescile konu olmasi gereken birgok
yap! ve anit mevcuttur. Alanda yapilarin korunmasina ragmen kale duvarlari ve diger yapilarin
korunma altina alinmasi gerekmektedir. Koruma siirecinin ilk ve en 6nemli adimi olan tespit ve tescil
islemlerinin artirilmasina yonelik kale kalintilari, anit eserler, carsilar ve tim sivil mimarlik érnekleri
icin blttincdl bir calisma ihtiyaci gértlmektedir.

Ayni zamanda, somut olmayan kiltiirel miras ogesi olan geleneksel meslek ve el
sanatlarindan 6zellikle bakircilik-kalaycilik, semercilik, demircilik, kunduracilik, kavalcilik, yazmacilik,
baharatgilik, tas isciligi ve kerpic yapimi meslek ustalarinin sayisinin her gegen giin azaldig
gorulmektedir. Geleneksel meslek ve el sanatlari yasatmak amaciyla egitim, usta yetistiriciligi,
Urinlerde katma degerin artirilmasi gibi uzun-vadeli ¢6zim ihtiyaci bulunmaktadir. Ayni zamanda
somut olmayan kiltirel mirasin korunmasi igin geleneksel mesleklerle ugrasanlarin tesvik edilmesi,
alternatif gecim kaynaklarinin tretilmesi gerekmektedir.

Aslina Uygun Restorasyon Yapilmamasi: ilcede bulunan pek cok tarihi deger zamanla tahrip
olmus ve bu alan ve yapilarda yenileme ve restorasyon calismalari yapilmasi gerekmistir. Yapilan
galismalarin pek ¢ogu aslina uygun olmamakla birlikte, mevcut tarihi dokuyla uyusmayan ¢alismalar
gorilmektedir.

Tarihi Dokuya Karsi Duyarsizlik: Kent halki Niksar ilgcesinin tarihi ve kiltirel degerinin
farkinda olmakla birlikte, bu degerlerin korunmasi, kullanilmasi ve yasatilmasi konusunda gerekli
bilince sahip degildir. Bu sebeple halkin bilinglenmesi ve korumaya katiliminin saglanmasi
gerekmektedir. Ayni zamanda Niksar Kalesi’'nin UNESCO Gegici Miras Listesi'nde yer almasinin
bilinirligi kisith dizeyde olup alanda yasayanlarin kaleyi ziyaret etme sikligi da oldukga azdir.
Dolayisiyla her ne kadar tarihi ve kiltlrel degerlere iliskin farkindalk diizeyi yiiksek olmasina ragmen
verel halk ile miras degerleri arasindaki iliskinin azalmasi ve alanlarla iliskili Gnemli karar ve bilgilere
erisimin kisitlihgr korumaya yerel topluluklarin katiliminin distik oldugunu gostermektedir.

Yonetsel Sorunlar: Koruma amacli imar planina konu olan alan yénetim sinirinin kapsadigi
alan, Niksar Belediyesi sinirlari icerisinde kalmaktadir. Alan yonetim sinirlari ve arkeolojik sit sinirlari
icinde yonetsel agidan yetki sahibi diger kurumsal yapilar ise Kiltlr ve Turizm Bakanhgi’na bagli Sivas
Kaltar Varliklari Koruma Bolge Kurulu ve Tokat Miize MiidiirlGgi’diir. Korumaya iliskin kararlar her iki
kurum tarafindan Uretilmektedir ancak koruma kararlarinin uygulanma sireglerini uzatmakta ve
yerelden karar liretilememesine neden olmaktadir.

67



EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S.

2.2. Olanaklarin Belirlenmesi

Tokat ili Niksar ilcesi Revizyon Koruma Amagh imar Plani kapsaminda planlama alaninin
olanaklarinin belirlenmesi kapsaminda; yasal, yonetsel ve finansal olanaklar degerlendirilmistir. Yasal
olanaklar kapsaminda alana iliskin mevzuat, yonetsel olanaklar ve finansal olanaklar kapsaminda ise
alanin iktisadi agidan potansiyel sunan yonleri degerlendirilmigtir.

2.2.1. Yasal Olanaklar

Niksar ilcesi Revizyon Koruma Amach imar Plani kapsaminda planlama alani icerisinde 1. ve
3.Derece Arkeolojik Sit Alani bulunmasi nedeniyle s6z konusu alanlarda yapilacak olan diizenlemeler
14.7.1998 giin ve 594 sayili ilke karari ile uygulamada ¢ikan sorunlar, mevzuatla gelisen hususlar ve
Danistay 6. Dairesinin 11.11.1997 giin ve 1996 / 3313 esas, 1997 / 4875 sayili karari goz 6nline
alinarak 658 no’lu ilke Kararinca yapilmaktadir. Bdylelikle calisma alani Kiltiir ve Turizm Bakanhg
Kaltlr ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiksek Kurulunca tanimlanmis olup, gerekli ilke kararlari ile
korunmaktadir.

2.2.2. Yonetsel Olanaklar

Niksar ilcesi Revizyon imar Planinin 1. ve 3.Derece Arkeolojik Sit Alani icerisinde bulunmasi
nedeniyle; ilgili alanda “Alan Yonetimi ile Anit Eser Kurulunun Kurulus ve Gérevleri ile Yénetim
Alanlarinin Belirlenmesine iliskin Usul Ve Esaslar Hakkinda Yénetmelik” uygulanir. Bu yénetmeligin
amaci; oren yerleri, sit alanlari ve etkilesim gecis sahalari ile baglanti noktalarinin kamu kurum ve
kuruluslar ile sivil toplum o&rgitlerinin  koordinasyonunda strdurulebilir bir yénetim plani
cercevesinde korunmasi ve degerlendirilmesini saglamak, yonetim alanlarinin belirlenmesi,
gelistirilmesi, yonetim planlarinin hazirlanmasi, onaylanmasi, uygulanmasi ve denetlenmesi ile alan
yonetimini gerceklestirmek Uzere gorev alacak danisma kurulu, alan baskani, esglidiim ve denetleme
kurulu, denetim birimi ve anit eser kurulunun goérev, yetki ve sorumluluklarinin belirlenmesine iliskin
usul ve esaslari diizenlemektir.

2.2.3. Finansal Olanaklar

Tokat ili Niksar ilgesinin sahip oldugu biitiin degerleri bir arada koruyarak yasatmak, alanda
slregelen iktisadi sektorleri alandaki korunacak degerlere olumsuz etkilerde bulunmayacak oranda
gelistirmek ve alanin uzun yillardir birikmis mevcut sorunlarina ¢6ziim (Uretilebilmesi, alandaki
yonetim vyapisinin kapasitesinin arttirilmasini, isbirligi ve esgudim dizeyinin gelistirilmesini
gerektirmektedir. Bu durum dikkate alindiginda alanin yodnetim sirecinin; kurumlararasi
koordinasyon ve isbirligine agik, mevcut kurumsal kapasitesini strekli gelistirmeye ¢alisan, ulusal ve
uluslararasi deneyimlerin alana aktariimasini saglayabilecek esneklikte kurgulanmasi gerekmektedir.

Belediyeler koruma amagli imar planlama galismalarinin program ve bitgesini hazirlayarak
iller Bankasi Genel Miudirliiginin yillik bitgesi olusturulmadan énce iller Bankasi Genel
Mudirligiine miracaat eder ve bu amagla belediyelere aktarilmak uzere iller Bankasi Genel
MudirlGgi biitcesine yeteri kadar 6denek konur. il 6zel idareleri ise biitcelerinde koruma amacgli imar
planlarinin yapimi icin 6denek ayirirlar.

Vakiflar Genel Midirliginin idaresinde ve denetiminde bulunan mazbut vakiflar ile
temsilen yonetilen milhak vakiflara ait kiltir ve tabiat varliklarinin korunmasi ve degerlendirilmesi,
Koruma Kurullari karari alindiktan sonra, Vakiflar Genel MidirlGglince yurutilar. Vakiflar Genel
Madarlaginin denetiminde bulunan milhak vakiflara ait tasinmaz kiltir ve tabiat varlklarinin
korunmasi ve degerlendirilmesi, Koruma Kurullari karari alindiktan sonra, yoneticileri tarafindan
ylratalir. Kamu kurum ve kuruluslarinin milkiyetinde bulunan tasinmaz kiltlr ve tabiat varliklarinin
korunmasi, bu kuruluslarin butcelerine her yil bu maksatla konacak odeneklerle yapilir. Bu
hizmetlerin yerine getirilebilmesi icin, Kiltir ve Turizm Bakanligi Blitcesine her yil yeteri kadar
o6denek konur.
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Alan Baskanhgl binyesinde; bu amag¢ dogrultusunda o6zellesmis bir alan olarak proje destek
biriminin kurulmasi; hazirlanacak Alan Yonetim Plani kapsaminda tanimlanan faaliyetlere yonelik
projelerin finansman olanaklarinin gelistirilmesi ve koordinasyonunun saglanmasi acgisindan énemli
gorilmektedir. Proje Destek Birimi’nin, plan kapsaminda tanimlanan faaliyetlerin gerceklestirilmesi
amaciyla ulusal ve uluslararasi fon kaynaklarina ulasilmasi, proje basvuru dokiimanlarini hazirlamasi,
projelerin yuritidlmesi ve izlenmesi gorevlerini Gistlenmesi gerekmektedir.
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Analiz 12: Sorunlar ve Olanaklar
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2.3. Risk Analizi
2.3.1. Mevcut Riskler

Tokat ili Niksar Belediye Baskanligi, imar isleri MidiirlGgi’niin 04.01.2005 tarihli ve D-25-05/2
sayili yazisi ve Niksar Kaymakamliginin 28.12.2004 giinll olurlari ile Yusufsah Mahallesi’'nde bulunan
tescilli kale surlarinin tehdidi altinda olan binalarin mahallinde gerekli inceleme ve tespitlerin
yapilmasi igin gorevlendirilen Tespit Komisyonu gerekli incelemeleri yaparak gorevlerini
tamamlamislardir. Yapilan incelemeler dogrultusunda;

1. Kale surlarinin blyuk bir béliminin dogal afetler, kar ve yagmur surlari vb. etkileriyle
yikilarak ortadan kayboldugu,

2. Ayakta kalan kale surlarinin;

a- Kirk bir vatandasin ikamet ettigi 12 adet evin surlara yakinhgi, surlarin durumu, arazi
yapisi vb. faktorlere gore degerlendirildiginde, birinci derecede tehdit altinda biraktigs;
hafif siddette bir deprem esnasinda dahi s6z konusu evler ve igerisinde oturan
vatandaslarimizin can ve mal giivenligi i¢in ciddi anlamda risk olusturdugu,

b- Yiiz yetmis li¢ vatandasin ikamet ettigi 48 adet evi, surlara yakinlik, surlarin durumu, arazi
yapisi vb. faktorlere gore degerlendirildiginde ikinci derecede tehdit altinda biraktigi,
herhangi bir yikiima meydana geldiginde birince derecede risk altinda bulunan evlerle
birlikte etkilenecegi,

c- Arazi yapisinin egimli olmasindan dolayl olasi yikilmalarda daha genis bir alanin ve
dolayisiyla ¢ok sayida vatandasimizin etkilenecegi ve risk altinda oldugu,

3. Ayakta kalan kale surlarinin belirtilen evlerin disinda arac¢ ve yaya trafigine acik Halil Efendi
Sokagi, Fatih Sultan Mehmet Caddesi, Kale giris yolu, Ulu Camii karsisinda kale kapisi, Tarihi
Bliyik Hamam c¢evresinde ve ayni boélgede bulunan kale giris kapilar etrafinda da tehlike
olusturduklari ve ara¢ ve yaya trafigini tehdit altinda biraktiklari komisyon uyelerince
gozlemlenmistir.

Tehlikelerin azaltiimasi ve o©nlenmesine iliskin olarak Komisyon {yeleri tarafindan yapilan
gozlemler sonucunda, kale surlarinin birinci ve ikinci derecede tehdit altinda oldugu belirlenen
evlerde oturan vatandaslarin;

1) Maddi ve manevi imkanlari misait ise bir an énce baska bir yere tasinmalari,

2) Vatandaslarin uyarilarak surlardan uzak durmalari, kale surlar etrafinda ¢ocuklarin oyun
oynamalarina izin verilmemesi,

3) lgili kurumlar tarafindan uygun gériilen alanlara tehlikeli durum oldugunu ifade edecek
isaret ve tabelalarin yerlestirilmesi dnerilmistir.

Yine tehdit altinda bulunan kale surlarinin tehdit ettigi cadde ve sokaklarda ise arag parkini
onleme ve dikkatli gecilmeyi saglayacak uyari ve isaret levhalarinin diizenlenmesinin saglanmasi
Onerilmistir.

S6z konusu kale surlari ile ¢evresinde bulunan yapilarin ada-parsel numaralari ve tehlike
dereceleri asagida belirtilmistir.

EV NUMARASI ADA PARSEL TEHLIKE DERECESI
1 231 3 ikinci derece
2 231 4 ikinci derece
3 231 4 ikinci derece
4 231 4 ikinci derece
5 231 4 ikinci derece
6 199 1 ikinci derece
7 231 4 ikinci derece
8 231 3 ikinci derece
9 199 1 ikinci derece
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10 115 7 ikinci derece
11 202 1 Birinci derece
12 202 1 Birinci derece
13 215 4 ikinci derece
14 215 4 ikinci derece
15 215 5 ikinci derece
16 215 4 Birinci derece
17 215 4 Birinci derece
18 215 5 Birinci derece
19 231 2 ikinci derece
20 231 2 ikinci derece
21 231 2 ikinci derece
22 231 2 ikinci derece
23 231 2 ikinci derece
24 231 2 ikinci derece
25 231 3 ikinci derece
26 115 28 ikinci derece
27 115 24 Birinci derece
28 115 24 Birinci derece
29 115 25 Birinci derece
30 115 24 Birinci derece
31 115 24 Birinci derece
32 115 24 ikinci derece
33 115 24 ikinci derece
34 115 20 ikinci derece
35 115 36 ikinci derece
36 115 34 ikinci derece
37 115 13 ikinci derece
38 115 12 ikinci derece
39 115 12 ikinci derece
40 115 21 ikinci derece
41 209 1 ikinci derece
42 209 7 ikinci derece
43 209 2 ikinci derece
44 215 17 ikinci derece
45 215 18 ikinci derece
46 215 14 ikinci derece
47 231 6 ikinci derece
48 231 7 ikinci derece
49 231 8 ikinci derece
50 231 9 ikinci derece
51 231 10 ikinci derece
52 231 13 ikinci derece
53 161 11 ikinci derece
54 161 11 ikinci derece
55 161 12 ikinci derece
56 161 4 ikinci derece
57 161 5 ikinci derece
58 161 5 ikinci derece
59 161 21 ikinci derece
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3. Sentez, Esik Sentezi, Degerlendirme, Amaglar ve Hedefler
3.1. Degerlendirme

3.1.1. Esik Sentezi, Koruma Amagli imar Planinin Miidahale Cergevesi

Pontus Kralligi déneminde stratejik konumu nedeniyle Niksar énemli bir merkezdir. MO 66
yilinda Pompeius tarafindan Pontus Krallig’na son verilmesi sonrasinda, MO 63 yilinda Pontus
bblgesinin Pompeius tarafindan dizenlenmesi ile kurulan 11 Roma eyalet sehrinden biri Niksar
olmustur. Bizans imparatorlugu déneminde ise nemini kaybetmeyen sehir Pontika Kapadokyasi’nin
piskoposluk merkezi haline gelmistir. Niksar, 1071 Malazgirt Savasi’nin ardindan Ahmet Gazi
tarafindan Tokat’in fethedilmesiyle birlikte Anadolu Selguklularina baglh olarak kurulan Danismendli
Devleti’'nin bagkenti olarak ilan edilmistir. 1115 yilinda Sultan I. izzeddin Mesud’un Selguklu
egemenligindeki Anadolu topraklarini ayirdig1 bes idari bélgeden biri Amasya ve Niksar yoresi merkezi
idareye baglh olarak Emir Nizameddin Yagibasan tarafindan idare edilmistir. 1180-1 yilinda Sultan II.
Kihg Aslan’in llke topraklarini ayirdigi 11 eyalet ya da meliklik merkezinden biri olan Niksar ve
Koyulhisar Nasreddin Berkyaruksah tarafindan idare edilmistir. Niksar 1410 yilinda tamamen Osmanli
topraklarina dahil edilmistir. Niksar kaza merkezi, 1864 Vilayet Nizamnamesi'nin 4. Maddesi ve
1867’de vilayetlerde belediye meclislerinin teskili ve memurlarinin goérevleri hakkinda gikarilan
talimatlar dogrultusunda 1871 yilinda belediye teskilatina sahip olmustur. Niksar kazasi, Tokat
kazasinin 1880-81 vyillari arasinda Sivas Vilayeti dahilinde sancak (liva) statlsi elde etmesi lzerine
Tokat sancagina dahil edilmistir. 1880'li yillarda Niksar kazasina bagh 9 nahiye, 83 kdy bulunmaktadir.
Bu sayl 1908 yilinda 3 nahiye ve 95 koy olarak degisiklik gostermis ve 1916 yilina gelindiginde 2
nahiye ve 101 koy bulunan Niksar kaza merkezinde 23 muhtarlik mahalli bulunmaktadir. 1923 yili
Cumhuriyet Donemi ile birlikte Tokat'in il ilan edilmesi ile Niksar ilgesi Tokat iline baglanmistir. 2019
verilerine gore Niksar ilcesine bagli birisi Niksar Belde Belediyesi olmak lzere 6 adet belde belediyesi,
25 mahalle, 22 belde mahallesi, 83 kdy ve 46 adet mezra bulunmaktadir.

Ozetle; Niksar ilgesi, Pontus Kralligi zamanindan Helenistik ddSnemden Cumhuriyet Dénemi’ne
kadar gecen sirec icerisinde 2.000 yil boyunca kesintisiz olarak dnemli merkezi bir yerlesim yeri
olmustur. Pontus Kralligi zamaninda insasina baslanan, Bizans ve Roma déneminde insasinin
tamamlandigi, Selguklu ve Osmanli donemlerinde gesitli onarimlar ve tahkimatlarla giiglendirilerek
gunimize kadar aktarilan Niksar Kale Sur Duvarlari Niksar'in surekliligini yansitan tarihi ve kaltirel
degerler icerisinde en dnemli miras 6gesi konumundadir. Sur Duvarlarinin yani sira; Bizans Donemi
kilisesi, Roma Donemi kopriileri, Beylikler Donemi mezarlik, ¢esme, hamam, cami ve tirbeleri
Niksar'in 6nemli kiiltlirel miras 6geleridir. Danismendli Devleti’nin baskentligini yapmis olan Niksar’'da
Tirkler tarafindan Anadolu’da insa edilen ilk medrese olarak bilinen Yagibasan Medresesi
bulunmaktadir. Beylikler Donemi 6nemli sahsiyetlerine ait bircok tirbe Niksar ilce merkezinde yer
almaktadir. Yakin gecmisine bakildiginda ise 19.yiizyila ait bircok Sivil Mimarlik Ornegi konut ve
dikkanlari barindirmaktadir.

II., IV. Ve VI. Kriterlerinden UNESCO Gegici Miras Listesine giren Niksar icin 6zglinlik ve
bitlinlik beyanlarinin tanimlanmasi ve alanda bulunan kdltiirel miras dgelerinin koruma diizeyinin
arttirllacagl taahhit edilmistir. UNESCO, alanin 6zglinliik ve butinlGgini kiltiirel mirasin ve
niteliklerinin bir aradaliginin ve bozulmamishiginin bir dlclsi olarak ele almaktadir. Bu nedenle, Niksar
tarihi kent merkezinin Ustiin Evrensel Degerini ifade eden tiim unsurlarin (yerlesim deseni, yapilasma
bicimleri, konut amacli yapilarin 6zellikleri, kentin sosyokiiltiirel yasami, ekonomik faaliyetleri ve tiim
bunlarin icerisinde bulundugu dogal unsurlarla iliskisi vb.) 6nemini ifade eden 6zellikler ve gecirdigi
slireclerin belirtilmesi, mevcut gelisme ya da bakimsizlik gibi sorunlarin alan Uzerindeki olumsuz
etkilerinin butinlik beyaninda yer almasi gerekmektedir. Bu dogrultuda Kdiltirel Mirasin korunma
etkinliginin arttirlmasi 6nem tasimaktadir. Tarihin farkli dénemlerine ait kiltiirel miras ogelerini
barindiran Niksar ilcesinde mevcut tescilli yapilarin glincel durumlarinin tespiti ve rélove, restitlisyon
ve restorasyon projelerinin hazirlanmasi gerekli gorilmektedir. Ayrica kiltirel miras degerlerini
arastirma ve kdiltirel miras konusunda kamunun biling ve farkindahgini artirma gerekliligi
bulunmaktadir.
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Yapilan esik sentezinde planlama alaninda gorilen sorun alanlari islenmis ve yliksek katli
yapilasma nedeniyle bozulmaya ugramis dokular ile uyumsuz konut gelisiminin olustugu alanlar
tanimlanmistir. Ayrica, 1. Derece Arkeolojik Sit alaninda korunma etkinligini zayiflatan izinsiz
uygulamalar tanimlanarak, kamulastirma siniri icerisinde gosterilmistir. Niksar Tarihi Kent Merkezi
icerisinde 6nemli oranda doku ile uyumlu yapi bulunmaktadir. Bu alanlarin geri kazanilmasi ve
geleneksel doku ile bitunlestirilmesine 6nem verilmelidir.

Alan icerisinde doku bozulmasi yasanan alanlaridan bazilari geri kazanilabilecek durumdadir.
Bu alanlarda imar plani etkinliginin arttirilmasi, iyi uygulama 6rneklerinin alan igerisinde ¢ogaltiimasi
gerekmektedir. Alanin bir bélimi kacak yapilasmanin odagi haline gelmis durumdadir. imar denetimi
eksikligi ozellikle Melik Gazi Kabristani ¢evresindeki yapilasmalarin yogunlugundan anlasiimaktadir.
Bu alanin geri kazanilmasi ve imar uygulamalari ile gelismesinin desteklenemesi gerekmektedir.

Ozel miilkiyette olan sivil mimarlik drneklerinin bir bélimi harabe durumdadir. Bir bélimi
ise bakimsiz durumda olup, énlem alinmadig takdirde bu yapilarda kaybedilecektir. Alan igerisinde
tescilli sivil mimarlk orneklerinin detayh rélevelerinn alinmasi ve acil bakim onarim ihityaglarinin
giderilmesine yonelik milk sahipleri ile birlikte hareket edilemesine 6nem verilmelidir. Benzer sorun
anit eserler agisindan da s6z konusudur. Bazi anit eserler bakimsizlik nedeni ile yok olma noktasina
gelmistir. Bu eserlerin yeniden ayaga kaldirilmasina yonelik restorasyon programinin ivedilikle
olusturulmasi gerekmektedir.

Bu kapsamda planlama alaninda miidahale cercevesi belirlenen odak alanlar, restorasyon
projeleri, kentsel tasarim proje alanlari, ziyaret¢i karsilama ve bilgilendirme alanlari, sokak
saglklastirma projeleri ve bu tanimlarla iliskili ziyaretgi tur glizergahinin olusturulmasina yonelik plan
kararlarinin olusturulmasini hedeflemistir.

Bazi akslar Uzerinde yogunlasan doku bozulmalarinin engellenmesi, mevcut geleneksel
dokununun tarihi kent mekezi ve geleneksel konut dokosunda giiclendiriimesi Koruma Amagli imar
Planinin temel hedefleri arasinda yer almaktadir.

Planlama Alaninda 6 odak noktasi belirlenmistir. Bu odaklar Arasta ve ¢evresi (OA1), Ulucami
Cevresi (OA2), Niksar Kalesi ve Kent i¢i Surlari (OA3), Yagibasan Medresesi ve ¢evresi (OA3), Hikimet
Binasi Cevresi (OA4), Niksar Kalesi (OA5), Melik Gazi Kabristani Bolgesi (OA6)’dir. Bu alanlar alan
ziyaretgilerinin yogun olarak kullanacagl bolgeler olarak belirlenmis ve bu alanlarda ziyaretgi
ihtiyaglarini karsilamaya yonelik diizenlemelerin yapilmasi ve koruma etkinliginin yogunlastiriimasi
hedeflenmistir. Bu amagla planlama alaninda 3 adet ziyaretgi bilgilendirme alani ve noktasi
olusturulmustur.

Planlama alaninda 8 sokak sagliklastirma proje alani belirlenmistir. Bu alanlar tescilli sivil
mimarlik 6rneklerinin yogunlastigl Halil Efendi Sokak (SSPR1), Melik Gazi Sokak (SSPR2), Hisar Sokak
(SSP3), Tas Mektep Sokak (SSPR4), Unye Caddesi ve Sehit Pilot Giiven Agas Sokak (SSPR5), Kepceli
Sokak-Sehit Pilot Ustegmen Kadir ire¢c Sokak (SSPR6), Kale Kapi Sokak (SSPR7), Sehit Giiven Agas
Sokak (SSPR8)tir.

Kentsel Tasarim Proje Alani olarak 4 alan belirlenmistir. Kentsel Tasarim Proje Alanlari doku
bozulmasinin en yogun olarak goruldigl alanlar arasindan secilmistir. Bu alanlar Fatih Sultan
Mehmet Caddesi 1. Bolim (KTPR1), Fatih Sultan Mehmet Caddesi 2. Bolim (KTPR2), Ziyaretgi
Karsilama Bolgesi (KTPR3), Canakgi Deresi Cevresi (KTPR4) ‘dir.

Planlama Alaninda 3 bolgede cevre diizenleme projesi yapilmasi éngorilmdistir. Bu alanlar
Yagl Basan Mederesesi Cevresi (CDPR1), Han Cami ve Cevresi (CDPR2), Kazi evi Alani ve Cevresi
(CDPR3)’dir. Kamulastirma projesi yuriitilmesi 6ngorilen alanlar 3 adettir. 1. Derece arkeolojik sit
alani icerisinde kalan bu alanlar Hisar Sokak Bolgesi (KAPR1), Tas Mektep Sokak Bolgesi (KAPR2),
Ahmet Ors Sokak Bolgesi (KAPR3)'dir.
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Analiz 13: Esik Sentezi Paftasi
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3.1.2. Sentez

Calisma alani Niksar ilgesi Yusufsah, Melikgazi, Cepnibey, Kilicarslan ve Gaziahmet Mahalleleri
sinirlari icerisinde olup toplam alan blyuklugi 58,3 hektardir. Alanin kuzeyinden Maduru Deresi,
glineyinden ise Canakgl Deresi gegmektedir. Niksar Kalesi ve cevresindeki tarihi dokunun bulundugu
yliksek ve egimli alan 1.Derece Arkeolojik Sit Alan’’dir. Kale icerisinde Yagibasan Tirbesi ve
Medresesi, Eski Askerlik Subesi, Kale Hamami, Kii¢lik Kale Hamami, Kale Mescidi, Kale Kilisesi ve Kale
Hapishanesi bulunmaktadir. Ek olarak kent igerisine dagillan pek ¢ok kale kalintisina da
rastlanmaktadir. Dogu kisminda Melikgazi Mezarlig, Melikgazi Tirbesi, Akyapi Tirbesi, Melikgazi
Tirbesi Onii Cesmesi, Taceddin Dogansah Alp Tiirbesi, Seyit Nurettin Alparslan ve Savci Bey Tiirbesi
ve Kulak Tekkesi’nin yer aldigi diger 1. Derece Arkeolojik Sit Alani bulunmaktadir.

Alanin sahip oldugu tarihi kimligi yansitan geleneksel konut yapilari, kdpri, ¢esme, hamam,
cami, tirbe ve kale surlari bulunmaktadir. Canakgi Deresi lzerinde Taskemer Koprist, Cilhane
Koprusili, Seymenler Koprisu, Leylekli Kopri yer almaktadir. Kent cevresinde bulunan Maduru ve
Ganakgl Dereleri tzerinde herhangi bir koruma bandi olusmamistir. Acik yesil alan agisindan kent
merkezi yetersiz durumdadir. Gegmis dénem Koruma Amagl imar Planinin uygulama etkinligi son
derece dusuktdr. Planin 6n gordlgu yesil alanlar ve sosyal donati alanlari olusturulamamis, kale ve
sur etrafinda olusturulmasi ongérilen koruma bandi gergeklestiriliememistir. Kale icinde yapilan
diizenlemeler tarihi doku ile uyusmamaktadir. Fatih Sultan Mehmet Caddesi lzerinde geleneksel
ticari faaliyetlerin yogunlastigi gorilmektedir. Ancak bu cadde lzerinde yogunlasmaya baslayan
ylksek kath yapilasma geleneksel dokuyu tehdit edecek diizeye ulasmistir. Alanda izinsiz uygulamalar
yayginlasmis durumdadir. Tabela ve rejlam panosu kirliligi tarihi kent merkezinin algilanmasini
glclestirmektedir.

Planlama alani icerisinde bulunan vyapilar, geleneksel doku ile uyumlari agisindan
incelendiginde; bazi bolgelerin geleneksel konut dokusunun yapi yiksekliklerine uygun olmayan
bigimde yiiksek katli yapilasmis oldugu gorilmektedir. Yiiksek kath yapilasmanin daha 6nceki koruma
amagli imar plani sinirlari igerisinde olmayan Cumhuriyet Caddesi boyunca yogunlasmis oldugu
gorilmektedir. Benzer bicimde Maduru deresine cepheli Ogretmen Ahmet Ors Sokak (zerinde
bulunan parsellerin bir boliminiin yiiksek kath yapilasmis durumdadir. Alanda yiksek kath yapi
sayisinin yiksek sayida oldugu diger boélge alanin ana tasiyici omurgasini olusturan Fatih Sultan
Mehmet Caddesi’dir. Cadde boyunca farkl kat yiiksekliklerine sahip doku ile uyumsuz ¢ok sayida yapi
bulunmaktadir.

Planlama alaninda egimin yikseldigi kisimlarda 6zellikle Melik Gazi Kabristani’nin bulundugu
bolgenin yakin gevresi ile Niksar Kalesi’'nin etekleri diizensiz yapilasmis yapilarla cevrelenmis
durumdadir. Yagibasan Tirbesi’nin alt kotlarindan baslayarak Kale Kilisesine kadar uzanan ve Sivas
Kaltar Valiklarini Koruma Bolge Kurulu tarafindan 1. Derece Arkeolojik Sit Alani ilan edilen bélge
sinirlari igcerisinde ¢ok sayida dlizensiz gelismis, alanin dokusu ile uyumsuz yapi bulunmaktadir. Alanin
dokusu ile uyumsuz olan bu yapilarin alanin giivenligi acisindan da kamulastiriimasi gerekmektedir.
Bu yap! tiplerine 1. Derece Arkeolojik Sit Alaninin Maduru Deresine bakan kuzey kisminda da
rastlanilmaktadir.

Son vyillarda yiiksek kath yapi sayisinin artis gosterdigi diger bir bolge ise Unye Caddesi’dir.
Cadde uzerinde alanin geleneksel dokusu ile uyumszu ¢cok sayida yapi bulunmaktadir. Fatih Sultan
Mehmet Caddesi, Unye Caddesi ve Ulucan Sokakin kavsak olusturdugu bélge daha dnceki yillarda
ylksek katli yapilasma ile donlismis ve bu alanin dénismesi Melik Gazi Sokak lzerinde de yilksek
kath yapilasmanin gérilmesine neden olmustur. Doku ile uyumsuz yapi sayisi 405 adet olup yapi
stokunun %50,1’ini olusturmaktadir. Bu oran alanin koruma etkinliginin diisik dizeyde kaldiginin
gosteregesi olarak degerlendirilebilir.

76



Analiz 14: Sentez Paftasi

TC.

NIKSAR
BELEDIYE BASKANLIGI

R ARKEOLOJIK ST v
MEZARLIGH KORUNMA ALANI

TORAT I NREAR LGES
115000 OLGEKL REVIZYON KORUMAAMAGLI NAZIM IMAR PLANI
111000 OLGEKLI REVIZYON KORUMA AMAGE T UYGULAMAIMAR PLANI

VE 11500 OUGEKLI KENTSEL TASARIM PROJESI 1 ETAP (ARASTIRMA-ANALIZ) CAUSMALARI

ANALIZ 49: SENTEZ ANALIZI OLGEK:1/2500 é,

GOSTERIM
SINIRLAR

KAIP REVIZYONU PLAN ONAMA SINIRI

g Gagh S0

+-e-e-ee NIKSAR KALES| YONETIM ALAN SINIRI

KORUNACAK ALANLAR

& #— 1. DERECE ARKEOLOJIK ST SINIRI
#0e—s0e 3 DEREGE ARKEOLOJIK SIT SNIRI
4 @8 KENTSELSITSNIRI

98- KORUNNMAALANI SIN®I
@tte ETKILEME GECIS SINRI
TESCILLI YAPI VE PARSELLER

[ —

TESCILLI PARSEL

SINIRLANDIRICI ESIKLER

YASAL ESIKLER YAPAY ESIKLER

@90~ | DERECE ARKEOLOUIK SIT SIIRI M E5% OLUSTURAN ULASIM AKSLARY
999098 3 DERECE ARKEOLOLIK SIT SNRI r | E5ik OLUSTURAN YOKSEK KATU YAPILASAA|

i
R DOGAL ESIKLER
L y . / 3 Yosu UYUMSUZ DOKU
A‘.——. A .
e e s s = 4 B E5K OLUSTURAN DERELER

S T2 LN ONEMLI ALANLAR

O OO esik oLusTuam rasiakesisanesl
1 2 3 ODAKOLUSTURAN ULASIM KESISIMLERI

VISTALAR

TERE AT D Az

TOERE HATTI BOYUNGA ONLEMU YAFILASMA SANACARACI GALIOMALANL: 2000 £-G Planiama ve
Fiziki eshc Kentsel Tasarm Hizmelleri A3
TERIBIMI KIBITLAVICH UNBUR

Kaynak: Arazi ve Biiro Calismalari, 2024.

77




3.1.3. Koruma - Planlama Siirecine iliskin Degerlendirmeler

Planlama Alaninda yer alan dogal ve kiiltirel degerlerin korunarak yasatilmasi siirecinde
uygulamaya yon veren ilke Kararlarindan konu ile ilgili olanlarina bu béliimde yer verilmistir.

ilke Karari 658/ 1999: Arkeolojik Sitler, Koruma ve Kullanma Kosullari

1. |. Derece Arkeolojik Sit: “Bu alanlarda, kesinlikle higcbir yapilasmaya izin verilmemesine, imar
planlarinda aynen korunacak sit alani olarak belirlenmesine, bilimsel amach kazilarin disinda
higbir kazi yapilamayacagina, ancak;

a) Resmi ve 6zel kuruluslarca yapilacak alt yapi uygulamalari igcin miize maduarlaginin ve kazi
baskaninin goristyle konunun koruma kurulunda degerlendirilmesine,

b) Yeni tarimsal alanlarin agilmamasina, sadece sinirh mevsimlik tarimsal faaliyetlerin devam
edebilecegine, koruma kurullarina uygunsa seraciliga devam edilebilecegine,

c) Hoylk ve Tumdiluslerde tarimsal faaliyetlerin kesinlikle yasaklanmasina, agaclandirmaya
gidilmemesine, sadece mevcut agaclardan triin alimina,

¢) Tas, toprak, kum vb. ainmamasina, kireg, tas, tugla, mermer, kum, maden vb. ocaklarin
acilmamasina, toprak, cliruf, ¢cop, sanayi atigi ve benzeri malzeme doékilmemesine,

d) Bu alanlar icerisinde yer alan 6ren yerlerinde gezi yolu diizenlemesi, meydan tanzimi, acik
otopark, WC, bilet gisesi, bekci kullbesi gibi Unitelerin koruma kurulundan izin alinarak
yapilabilecegine,

e) Bu alanlar icerisinde bulunan mezarliklarda sadece defin islemlerinin yapilabilecegine,

f) Tasinmaz kalttr varliklarinin mahiyetine tesir etmeyecek sekilde ilgili koruma kurulundan
izin almak kosuluyla birlestirme ve ayirma yapilabilecegine,

2. Il. Derece Arkeolojik Sit: Bu alanlarda, yeni yapilasmaya izin verilmemesine, ancak;

a) GlnlUmizde kullanilmakta olan tescilsiz yapilarin basit onarimlarinin yiararliukteki ilke
karari dogrultusunda yapilabilecegine,

b) I. derece arkeolojik sit koruma ve kullanma kosullarinin a, b, ¢, ¢, d, e, f maddelerinin
gecerli olduguna,

3. Ill. Derece Arkeolojik Sit: Bu alanlarda,
a) Gegis donemi yapilanma kosullarinin belirlenmesine,
- Oneri yapi yogunlugunun, mevcut imar plani ile belirlenmis yogunlugu asmamasina,
- Alana gelecek islevlerin uyumuna,
- Gerekli alt yapi uygulamalarina,
- Oneri yapi gabarilerine,
- Yapi teknigine ve malzemesine,

Bu kosullarin belirlenmesinde mevcut ve olasi arkeolojik varliklarin korunmasi ve
degerlendirilmesini saglayacak bir bicimde ¢dziimler getirilmesine,

b) Varsa onayli ¢evre dizeni ve nazim plan kararlari ile yerlesime acgilmis kesimlerinde
arkeolojik degerlerin korunmasini gézeterek, koruma amacli imar planlarinin yapilmasina,

c) Kararin alinmasindan énce Koruma Amagh imar Plani yapilmis yerlerde planin belirttigi
kosullarin gegerli olduguna,

¢) Bu alanlarda, belediye veya valilik insaat izni vermeden once ilgili miize mudurlGgu
uzmanlarn tarafindan sondaj kazisi gerceklestirilerek, kazi sonuglarinin ve kazi baskaninin
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gorisleriyle birlikte mize mudurliglu tarafindan koruma kuruluna iletilip kurul karari
alindiktan sonra uygulamaya gegcilebilecegine,

d) lll. derece arkeolojik sit alani olarak belirlenen arkeolojik sit alanlarinda koruma
kurullarinin, sondaj kazisi yapilacak alanlara iliskin genel sondaj karari alabilecegine,

e) Tasinmaz kdltir varliklarinin 6nemini etkilemeyecek sekilde ilgili koruma kurulundan izin
alarak birlestirme ve ayirma yapilabilecegine,

f) Bu alanlarda, tas, toprak, kum vb. alinmamasina, kireg, tas, tugla, mermer, kum, maden vb.
ocaklarinin agilmamasina, toprak, curuf, ¢O6p, sanayi atigi ve benzeri malzemenin
dokilmemesine,

g) Ulke enerji tretimine katki getirmesi ve kamu yarari dogrultusunda bu alanlarda koruma
kurulunca uygun gorilmesi halinde riizgar enerji santralleri yapilabilecegine,

h) Sit alanlarindaki su Grinleri Uretim ve yetistirme tesislerine iliskin yurarlikteki ilke
kararinin gegerli olduguna,

4. Kentsel Arkeolojik Sitler: Bu alanlarda,

a) Arkeolojik degerlerin saglikh ve kapsamh envanter calismasinin yapilmasina, calisma
sonucunda hazirlanacak planlar onanmadan, parsel dlgceginde uygulamaya gecilmemesine,

Planlama g¢alismalari sirasinda;
-Alana gelecek islevlerin uyumuna,

-GlnUmiz kosullarinin gerektirdigi altyapi hizmetlerinin proje asamasindan itibaren kiltur
katmanina zarar vermeyecek ve toprak kullanimini en alt dizeyde tutacak bicimde ele
alinmasina,

-Oneri yap! gabarileri ile yapi teknigi ve malzemesinin geleneksel doku ile uyumuna 6zen
gosterilmesine,

b) Bu alanlarda yikinti temeller Gizerine, o temellerin ait oldugu eski yapi, korunmasi gerekli
kiltar varligi niteligi tasiyorsa ve bulundugu sitin tarihsel kimliginin yeniden canlandiriimasina
onemli bir katki yaratiyorsa yapiya ait eski bilgi, resim, gravir, fotograf, ani belgeleri vb.
dokiimanlarla eski haline getirilebilecegi ilgili koruma kurulunca kabul edildikten sonra
restitlisyon projesi dizenlenerek ve kurulca onaylanarak, eski yapinin yeniden ihya
edilebilecegine,

c) Tek yapi olgegindeki korunmasi gerekli kiltir varhgr niteligi tasiyan yapi ve yapi
kalintilarinin rélove ve restorasyon projelerinin koruma kurulunca onanmasi kosulu ile
onarilip kullanilabilecegine, yasa kapsami disinda kalan tasinmazlarin ise yururlikteki ilke
kararinda belirtilen esaslar kapsaminda basit onarimlarinin yapilabilecegine, 14. 7 .1998 giin
ve 594 sayili ilke kararinin iptaline, karar verildi.”

ilke Karari 660/1999: Tasinmaz Kiiltiir Varliklarinin Gruplandirilmasi, Bakim ve Onarimlar

“Yapilar kurul kararlarina temel olacak ilkeler ve midahale bicimlerine daha uygun olacak
bicimde asagidaki gibi tanimlanmistir.

1. Grup Yapilar

Toplumun maddi tarihini olusturan kiltir verileri icinde tarihsel, simgesel, ani ve estetik
nitelikleriyle korunmasi zorunlu yapilardir.

2. Grup Yapilar

Kent ve cevre kimligine katkida bulunan kiltir varhg niteligindeki yoresel yasam bicimini
yansitan yapilardir.
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1- Miidahale Bigimleri

1) Bakim: Bakim izin ve denetiminde, varsa koruma kurulu mudarligt yoksa mize
mudurlGglinin yetkili olduguna, bakim 6ncesi ve sonrasi durumun rapor ve fotograflarla saptanarak
ilgili koruma kuruluna sunulmasi, uygun gorilmeyen bakim uygulamalarinin yenilenmesi veya
degistirilmesi gerektigine,

2) Onarim

a) Basit Onarim: Yapilarin ¢lirlyen ya da bozularak eksilen mimari 6gelerinin, 6zginligiine
uygun olarak ayni malzeme ile degistirilmesi, bozulan i¢ ve dis sivalarin, kaplamalarin, renk ve
malzeme uyumu saglanarak, 6zgilinliiklerine uygun olarak yenilenmesi bu kapsamda tanimlanmistir.

Basit onarim uygulamasi, koruma kurulu karari dogrultusunda; belediyelerce ve varsa koruma
kurulu mudurltglince yoksa ilgili mize mudurliglince denetlenerek yapilmasina, uygulama bitince
sonuca iliskin rapor ve fotografik belgelerin koruma kuruluna iletilmesine, uygun gorilmeyen basit
onarim uygulamalarinin yenilenmesine,

b) Esasli Onarim (Restorasyon): Projelerin bu ilke karari ekinde verilen R6l6ve-Restitlisyon-
Restorasyon Proje Hazirlama Esaslarina gore hazirlanmasina, ilan edilmis turizm alanlari ve
merkezlerinde yer alan tescilli yapilarin, turizm amaciyla kullanilmasi halinde projelerin, Turizm
Bakanligindan goris alinarak koruma kurulunca karara baglanmasina,

3) Yeniden Yapma (Rekonstriiksiyon): Korunmasi gerekli tasinmaz kiltlr varligi olarak tescil
edilen ve tescil edilmesine iliskin gerekli 6zellikleri tasimasina ragmen elde olmayan sebeplerle tescili
yapilmamis ve/veya herhangi bir nedenle vyitirilmis olan yapinin, gerek kalttr varligi niteligi, gerekse
kiltirel cevreye olan tarihsel katkilari acisindan, eldeki mevcut belgelerden (yapi kalintisi, rélove,
fotograf, her tlrli 6zgln yazili-sozli, gorsel arsiv belgesi vb.) yararlanmak suretiyle kendi
parsellerinde daha 6nce bulundugu yapi oturum alaninda, eski cephe 6zelliginde, ayni kitle ve
gabaride, 6zglin plan semasi, malzeme ve yapim teknigi kullanilarak, kapsamli restitiisyon etilidiine
dayali rekonstriiksiyon uygulamasinin kosulsuz saglanmasina,

Ancak uygulama gerceklesinceye kadar parsellerde her tiirlii insai ve fiziki midahalenin
yasaklanmasina, (otopark, fuar, sergileme vb.) yeni bir islev ile kullanma ve ayni parselde tescilli yapi
yerinde veya diger bos alanlarda baska bir yeni yapilasmaya izin verilemeyecegine,

Tlm bu uygulamalar igin koruma kurulu kararinin alinmasi gerektigine karar verilmistir”.
Esash Onarim ilkeleri

a) “Yapinin ginimizdeki sosyo-kiiltiirel ve tarihi kimligini olusturan 6zellikleri ve gevre icindeki
0zglin konumu korunacaktir. Buislemlerde yapinin fiziksel durumuna gére midahalenin
bicimi ve niteliklerinin koruma kurulu tarafindan saptanacagina,

b) Yapilarin yikilmadan korunmalari esastir. Yikilma tehlikesi arz ettigi mal sahipleri ya da
belediyelerce ileri siirtilen yapilarin yikilma kararlarinin ancak koruma kurulunca
alinabilecegine,

Yikilacak sekilde tehlike yaratan korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varliklari belediyeler veya
valilikler tarafindan bosaltilir. Gerekli fiziki ve glivenlik oOnlemlerinin ilgili valilik ve
belediyesince alindiktan sonra, konunun koruma kuruluna iletilerek alinacak karara gore
islem yapilacagina,

c) Yapilarin tarihsel ve sosyo-kiiltiirel deger tasiyan eklerinin korunacagina,

¢) Yeniden islevlendirilecek yapilarda yapilacak eklerin, niteligi ve korunmasi gerekli kiltur
varhgiyla butinlesmesi, mimar tarafindan gerektiginde avan proje niteliginde hazirlanarak,
koruma kurulunun gérisiine sunulacagina,
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d) Restorasyon projesine temel olacak restitlisyon galismasinin belgeler izerinde ¢alisma ve
karsilastirmali arastirmalar sonucuna dayali olarak hazirlanmasina, onarima baslamadan énce
bu calisma yapilamiyor ise onarim projesinin onaylanmasindan sonra ortaya c¢ikan yeni
verilerle birlikte, restorasyon projesi Uzerinde tadilat yapilarak yeniden koruma kurulunun
onayina sunulmasina,

e) 3386 sayili Yasa ile degisik 2863 sayili Yasanin 10. maddesinde belirtilen kamu kurum ve
kuruluslarinin mlkiyeti veya idaresinde bulunan tescilli tasinmaz kiltir varliklarinin, basit ve
esasli onarim uygulamalarinin, koruma kurulu karari dogrultusunda, kendi sorumluluklarinda
gerceklestirilmesine, uygulama sonucuna iliskin rapor, fotograf vb. belgelerin ilgili koruma
kuruluna iletilmesine, kurulca uygun gorlilmeyen basit onarim ve esasli onarim
uygulamalarinin yenilenmesine,

f) Kiltir Bakanliginca gergeklestirilen korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varliklarinin onarimlari
ile kazi alanlarinda yapilan onarimlarda uygulamaya baslamadan 6nce, hazirlanacak réléve ve
restorasyon projeleri icin koruma kurulu karari alinmasina,

Uygulamanin Denetlenmesi

a) Koruma kurullari tarafindan onaylanan her 6lgek ve nitelikteki plan ve projelerin uygulamada
uzmanlarinca denetlenmesi gerektigine, bu anlamda, imar ve koruma mevzuatinda,
belediyelere ve valiliklere verilen denetim yukimlUlGginin yani sira, uygulamanin muellif
mimar tarafindan denetimi de yasal ve mesleki bir sorumluluk olduguna,

b) Tasinmaz kultar varliklarinin korunmasi ve degerlendirilmesine iliskin uygulamalarda esas
projelerin, serbest mesleki hizmet yetki ve statiisline sahip ve bu hizmeti yapma kosullarini
sirdiren mimarlarca, asgari ¢izim standartlarina da uygun olarak diizenlenmis oldugu, ilgili
mimarlar odasi birimince 6nceden denetlenerek, koruma kurulu madurliklerine sunulmasi
gerektigine,

c) Uygulamanin kurul kararlarina uygun olmasi icin gerekli mesleki denetim sorumlulugu, ayni
sekilde serbest mesleki hizmet yetki ve kosullari tasidigi mimarlar odasinca belirlenen muellif
mimar tarafindan Ustlenilmesine, s6z konusu mesleki denetim sorumlulugu, muellif mimarin
istegi ile ayni kosullari tasiyan bir baska mimara devredilebilecegine, iskan izni igin
denetimden sorumlu mimarin, uygulamanin kurul kararlarina uygun olarak sonuglandigina
dair raporunun koruma kuruluna iletilmesi gerektigine,

d) Uygulama bittikten sonra miellif mimarin isminin yazildigi bir tabelanin, yapiin uygun bir
yerine asilmasi gerektigine,

Yok Olan Tescilli Yapilara iligkin islemler

a) Korunmasi gerekli tasinmaz kiltir varligi olarak tescil edilen yapilarin herhangi bir sekilde yok
olmalarina sebep olanlar hakkinda yasal sorusturma agilmasina,

b) Sorusturma sonucu yargl organlarinca verilen kararlar kisisel yukumlilaklerle ilgili
oldugundan, tasinmaz kultir varliginin korunmasina yonelik islemlerin devamhligini
etkilemeyecegine, bu nedenle sorusturma nedeni olan eyleme konu tasinmaz kiltlr varligiyla
ilgili ahinmis koruma kurulu kararlarinin gecerli olduguna, ayrica ilgili yasalarin hiikiimlerine
gore islem yapilmasina,

c) Korunmasi gerekli kiltlr varligi olarak tescil edilen ve tescil edilmesi gerekli olmasina ragmen,
tescil asamasindan 6nce herhangi bir nedenle yok olan yaplilar icin; bu ilke kararindaki "I-
Muidahale Bigcimleri''nin 3.maddesindeki Yeniden Yapma kosullarinin gecerli olduguna,

d) Bu ilke kararinin yurirlige girmesi ile Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiksek Kurulunun
19.4.1996 giin ve 437 sayili, 14.7.1998 giin ve 598 sayili, 14.7.1998 giin ve 599 sayili,
3.12.1998 giin ve 634 sayili, 12.3.1999 giin ve 640 sayil, 12.3. 1999 giin ve 642 sayili ilke
kararlarinin iptaline, karar verildi.”

ilke Karari 662/1999: Tescil Kaydi Bulunmayan Tasinmaz Kiiltiir Varhgi Ozelligindeki Yapilar ve Yapi
Elemanlari
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“Danistay 6. Dairesinin 11.11.1997 glin ve 1996/3313 Esas, 1997/4875 sayili karari goz 6nlne
alinarak 14. 7 .1998 giin ve 591 sayili ilke karari ile 19.4.1996 giin ve 428 sayili ilke karari asagidaki
sekilde yeniden diizenlenmistir.

Korunmasi gerekli tasinmaz kiltlr varligi envanterlerinin tamamlanmamis olmasi nedeniyle;

a) 2863 sayili Yasaya gore tasinmaz kiltir varhg ozellikleri tasimakla birlikte henliz tespit ve
tescili yapitlamamis olan yaplilarin,

b) Kamu kurum ve kuruluslarinca kullanilan ve yapildigi dénemin mimari 6zelliklerini tasiyan
yapilarin,

c) Erken Cumhuriyet Donemi Yapilarin, Koruma kurulu gorisid alinmadan yiktirilmamasi
yoninde gerekli dnlemlerin, ilgili belediyesi veya valilik ile varsa koruma kurulu midarlGga,
yoksa mize midurligince alinmasina,

Koruma kurulunca tescili gerekli gorilmeyen tasinmazlar icindeki, tarihi degeri olan ahsap,
cam, maden, tas, algl ve benzeri malzemelerden yapilmis yapi elemanlarindan, tasinir kiiltir varligi
olarak korunmasinda vyarar gorilenlerin, kiltlir varhgr olarak ilgili mize miudirliklerince
korunmasinin saglanmasina,

14.7.1998 giin ve 591 sayili ilke karari ile 19.4.1996 giin ve 428 sayili ilke kararinin iptal
edilmesine, karar verildi.”

ilke Karari 663/1999: Tasinmaz Kiiltiir Varliklar ile Korunmasi Gerekli Kiltiir Varhg Ozelligi
Gosteren Yapilarin Tespiti ve Korunmalarina iliskin Konularin Degerlendirilmesi Asamasinda
Dikkate Alinacak Esaslar

“Tasinmaz kiltdr varliklari ile korunmasi gerekli kiiltlr varligi 6zelligi gosteren yapilarin tespiti
ve korunmalarina iliskin Danistay 6.Dairesinin 11.11.1997 gin ve 1996/3313 esas, 1997/4875 sayili
karari, 16.6.1997 gilin, 544 sayil ve 14.7.1998 giin, 590 sayili ilke kararlari uygulamada ¢ikan sorunlar
ve mevzuatla gelisen hususlar gbz 6niine alinarak asagidaki sekilde diizenlenmistir.

Tasinmaz kaltiir varliklarinin ve korunmasi gerekli 6zellik gosteren binalarin tespiti ve
korunmalarina iliskin konularin degerlendirilmesi asamalarinda;

Her tirli yapr tarzinda ve doku ozellikli yerlesmelerde korumaya deger sivil mimari
orneklerinin toplu sekilde bulundugu hallerde, bir bitin icinde yer alan tek parsel dlgeginde karar
almadan 6nce bitunligu verecek yapi adasi veya sokak dlgeginde alanin tescil edilmesine, mevzuatta
yer almayan tanimlarin (kdltir sokagi vb.) verilmemesine,

Yakin g¢evresi Onemli olmayan durumlarda ise dogal olarak parsel olgeginde karar
alinabilecegine,

Kiltiir ve Tabiat Varlklarini Koruma Yiiksek Kurulunun 16.6.1997 giin, 544 ile 14.7.1998 giin,
590 sayili ilke kararlarinin iptaline, karar verildi.”

ilke Karan 664/1999: Sit Alanlari Disindaki Uzerinde Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiiltiir Varhg
Bulunan Parsellerin Koruma Alani

“Danistay 6.Dairesinin  11.11.1997 gin ve 1996/3313 Esas, 1997/4875 sayilh karari
dogrultusunda alinan Kurulumuzun 3.12.1998 giin ve 635 sayili ilke karari, Tapu ve Kadastro Genel
Midurliginin 28.6.1999 giin ve 1737 sayili yazisinda, Tapu Sicil Tuziuglnlin 76-84 maddeleri ile
Medeni Kanununun 919, 920 ve 921 inci maddelerine goére ""Korunmasi Gerekli Kiltiar Varhig" serhi
bulunan tasinmaz mallarin bitisiginde yer alan tasinmaz mal kayitlarina "eski eser bitisigidir" seklinde
belirtme yapilmasinin mimkin olmadigi belirtildiginden yeniden diizenlenmistir .

Koruma alani belirlenmemis sit alani disindaki tescilli parsellerde, bu parsele komsu olan veya
aralarindan yol gegse dahi bu parsele cephe veren parsellerin koruma alani olarak kabul edilmesine,
bu alanlarda gelecekte yapilacak uygulamalarda aksakliklara neden olunmamasi icin Koruma
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Kurulundan karar alinmadan herhangi bir uygulama yapilamayacagina, Kurulumuzun 3.12.1998 giin
ve 635 sayili ilke kararinin iptaline, karar verildi.”

ilke Karari 666/ 1999: Korunmasi Gerekli Tabiat ve Varliklarindan Anit Agaglarin Tanimi ve
Korunmasi

“Danigtay 6.Dairesinin  11.11.1997 gin ve 1996/3313 esas, 1997/4875 sayih karar
dogrultusunda "Korunmasi Gerekli Tabiat Varliklarindan Anit Agaglarin Tanimi ve Korunmasi" na
iliskin 14.07.1998 gilin ve 597 sayili ilke kararinin yeniden diizenlenmesi sonucunda;

Dogal yapisi, Olclleri ve diger ozellikleri bakimindan anitsal nitelikler kazanmis bulunan
agaclara "Anit Agac" denilmesine,

Buna gore;
a) Tarihi olaylarla baglantisi bulunan yerli ve yabanci agag tiirlerinden herhangi birinin,

b) Guzellik agisindan plastik degerde bir gériiniime sahip olan veya dogal gériinimden esash
sekilde sapma gostererek dikkat cekici bicimler (catal, samdan, kivrik, yatay, vb.) kazanmis
agaclarin,

c) Dogal yasam tarzi bakimindan benzerlerinden farkh gelisme nitelikleri gésteren agaclarin
(ayni gbvde ve kok lGzerinde iki veya daha fazla tiirtin bir arada yasamasi gibi garip kaynasma ve
birlikte yasama ornekleri gibi),

¢) ilgili uzman kurum ve kuruluslarin rapor ve gériisii alinmak kosuluyla, endemik ve nesli
tikenmeye maruz yerli agac¢ tirlerinden; Porsuk (Taxus baccata), Halep Cami (Pinus
halepensis), Andiz (Arceuthos drupacea), Finike Ardici (Juniperus phoenicea), Kasnak Mesesi
(Quercus vulcanica), Simsir (Buxus sempervirens), Hus (Betula verrucosa, Betula pubescens,
Betula medwediewii), Kazdagl Goknari (Abies equitrojani), Sigla (Liquidamber orientalis), Toros
Goknari alt tird (Abies cilicia ssp. isaurica), bazi akcagac tir ve alt tiirleri (Acer divergens, Acer
hyrcanum, ssp. sphaerocaryum, Acer mons pessulanum ssp. aksalinum) ve benzeri agaglarin,

d) Kent dokusunu tamamlayan, kent imajina etkisi olan grup, dizi veya tek agaglarin, 2863 sayili
Yasa uyarinca "Korunmasi Gerekli Anit Agag¢" olarak koruma kurulundan karar alinmasi
gerektigine;

Korunmasi gerekli anit agaglardan yaslanmis veya hastalanmis agaglarin, ilgili kuruluslarca
hazirlanacak teknik raporlar dogrultusunda Koruma Kurulu tarafindan alinacak karar uyarinca
kaldirilarak, yerine yenisinin dikilebilecegine, 14.07.1998 giin ve 597 sayili ilke kararinin iptal
edilmesine, karar verildi.”

ilke Karari 696/2002: Arkeolojik, Dogal, Tarihi Sit Alanlari ile Sit Alanlari Disindaki Tescilli Kiiltiir ve
Tabiat

“Arkeolojik, dogal, tarihi sit alanlari ile sit alanlar disindaki tescilli kiltiir ve tabiat varligi
parsellerin koruma alanlarindaki tescilsiz parsellerde uygulamalarin denetlenmesi ve iskan izni
konularinda mevcut ilke kararlarinda aciklayici hikiimler bulunmamasi nedeniyle Koruma Yiiksek
Kurulu dyelerinden olusacak bir komisyonca konunun tim vyonleriyle birlikte incelenmesi
hususundaki 18.04.2002 giin ve 692 sayili kararimiz geregince Dog¢.Dr.lsik Aksulu, Prof.Dr.Ozer
Erenman, Prof.Dr.Tamer Gok ve Ahmet Tanyola¢'tan olusan komisyonca hazirlanan rapor okundu,
actklamalar dinlendi, yapilan gériismeler sonucunda;

Dogal, arkeolojik ve tarihi sit alanlar ile sit alanlari disindaki tescilli yapilarin koruma
alanlarindaki tescilsiz parsellerde,

Koruma Amacli imar Plani ile Gegici D6nem Yapilanma Kosullarinda herhangi bir farkli hitkiim
bulunmadigi takdirde,
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Koruma kurulunca onayli projesiyle yapilasma izni alan ve insaati biten yapilara, onayli
projesine uygun olduguna dair fenni mesul ve belediyesinin (veya valilik) teknik raporu ile uygulama
sonrasl fotograflarinin koruma kurulu madarlagince incelenerek, mudurlGgin uygun gorisi yazisi
dogrultusunda iskan izni verilebilecegine,

Belediyesince (veya valilik) projesi onaylanarak vyapilasma izni alan ve insaati
biten yeni yapilara ise uygulamanin gegis donemi yapilasma kosullarina, koruma amacl imar planina
ve projesine uygun olduguna dair belediyesince (veya valilik) hazirlanacak teknik rapor ve uygulama
sonrasi fotograflarinin koruma kurulu mudirligiine iletilerek mudurligin uygun goérisi yazisi
dogrultusunda iskan izni verilebilecegine,

Onaylh projesine gegis donemi yapilasma kosullarina ve koruma amagh imar planina aykiri
uygulama vyapilmis olmasi halinde belediyesince (veya valilik) hazirlanacak teknik rapor ve
fotograflarin degerlendirilmek Gzere koruma kuruluna iletilmesine, insaat yarim ise koruma kurulu
karari alinmadan insaata devam edilemeyecegine, insaat tamamlanmis ise iskan izni
verilemeyecegine, yapinin gelecegi ile ilgili kararin koruma kurulunca alinmasina, onayli projesine,
gecis donemi yapilasma kosullarina ve koruma amach imar planina aykiri uygulamalarin sorumlulari
hakkinda imar Kanunu ile 2863 sayili Kanunda yer alan yaptirimlarin uygulanacagina, karar verildi.”

ilke Karar 720/2006: 720 Nolu ilke Karari) Kentsel Sitler, Koruma ve Kullanma Kosullari

“Kentsel sitler koruma ve kullanma kosullarina iliskin 19.04.1996 tarih ve 419 sayil ilke
Karari, 5226 sayili "Kultir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ile Cesitli Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun” ve buna bagl ¢ikarilan ydnetmelikler kapsaminda asagida belirtildigi
sekilde yeniden diizenlenmistir.

1- Kentsel Sitin Tanimlanmasi ve Sinirlarinin Belirlenmesi

Kentsel sit alanin bulundugu cevre icinde korunmasinda, gelistirilmesinde etkinlik tasiyan ve
kentle butlinlesmesine olanak saglayacak kararlara konu alanlar ise etkilesim gegis sahasi olarak
tanimlanir.

2- Gegis Donemi Koruma Esaslan ve Kullanma Sartlari Temel ilkeleri

Kentsel sitin ilanindan itibaren, {i¢ ay icinde kentsel sit alanlarinda koruma amagli imar plani
elde edilinceye kadar izlenecek kurallari tanimlayan gegis dénemi koruma esaslari ve kullanma
sartlarinin kentsel sitin niteliklerine baglh olarak koruma bolge kurullarinca belirlenmesine,

Gegis donemi koruma esaslari ve kullanma sartlarinin belirlenmesinde, sitin doku 6zelliklerine
bagh olarak yogunluk, kitle, konum, yikseklik, mimari 6zellikler, yapi malzemesi, renk vb. kosullarin
tanimlanmasina,

Kentsel sitlerde gecis donemi koruma esaslari ve kullanma sartlari belirlenene kadar;

a) Yeni imar parseli olusturmak (izere ifraz ve tevhit yapilamayacagina ancak sinir
diizenlemeleri vb. icin gerekli ifraz ve tevhidin yapilabilecegi,

b) Koruma amach imar planinda ongorilecek yogunluk ve kentsel donanim kararlari belli
olmadigindan korunmasi gerekli tasinmaz kiltlir varligi parseline ilave yeni vyapi
yapilamayacagi,

c) Koruma amagli imar plani kriterlerini etkileyebilecek nitelik ve yogunlukta uygulamalara
izin verilemeyecegi,

d) Bulundugu sokakta ya da imar adasinda korunmasi ongorilen kentsel silueti olumsuz
etkileyebilecek konum ve yikseklikte yeni yapi yapilamayacagi,

Hususlarinin dikkate alinmasinin zorunlu olduguna,
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Yukarida belirtilen kosullar ile gecis donemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina uygun
yeni yapilanma talebinin koruma bolge kurulunca degerlendirilmesi icin, basvuru dosyasinda s6z
konusu parsel ve ¢cevresindeki yapilar ile dokuya iliskin bir avan projenin ve fotograflarin yer aldigi bir
etddin bulunmasinin gerektigine,

3- Kentsel Sit Alanlarinda Uygulama
3.1- Gegis donemi koruma esaslari ve kullanma sartlari bulunmayan kentsel sit alanlarinda;
a) Her ne surette olursa olsun yeni yapi veya imar uygulamasi yapilamayacagina,

b) Tescilli kaltir varhigi yapilar ile tescilsiz yapilarin esasli onarimlarinin koruma bdolge kurulu
karari dogrultusunda yapilabilecegine,

c) Tescilli kaltar varhg yapilar ile yararlukteki yasal dizenlemelere gore ruhsati bulunan
tescilsiz tasinmazlardaki tadilat ve tamiratlarin ilgili Yonetmelikler kapsaminda
yapilabilecegine,

d) Zorunlu alt vyapr uygulamalarinin koruma bdlge kurulu karari dogrultusunda
yapilabilecegine,

3.2- Gegis donemi koruma esaslari ve kullanma sartlari belirlenmis kentsel sit alanlarinda;
a) Yeni yapi veya imar uygulamalari ile zorunlu alt yapi uygulamalarinin gecis donemi koruma

esaslari ve kullanma sartlari dogrultusunda hazirlanmis projelerinin koruma bolge kurulunca
uygun bulunmasi kosulu ile yapilabilecegine,

b) Tescilli kiltur varligi yapilarin esashi onarimlarinin, projelerinin koruma bolge kurulunca
uygun bulunmasi kosulu ile yapilabilecegine,

c) Tescilli kaltar varhg yapilar ile yararlukteki yasal dizenlemelere gore ruhsati bulunan
tescilsiz tasinmazlardaki tadilat ve tamiratlarin ilgili Yonetmelikler kapsaminda
yapilabilecegine,

3.3- Koruma amagh imar plani onaylanmis kentsel sit alanlarinda;

a) Tescilli tasinmaz kiltiir varhg parseline komsu olan parsellerdeki her tirlt insa ve fiziki
uygulama ile yeni yapilanma igin koruma bélge kurulundan izin alinmasina,

b) Diger parsellerdeki yeni yapi veya imar uygulamalari icin Koruma Amacli imar Plani ve
planin tamamlayici eklerinde belirtilen kosullar dogrultusunda ilgili idarelerce izin
verilecegine,

c) Tescilli kalttr varligi yapilarin esash onarimlarinin koruma amagli imar plani hiikiimleri
dogrultusunda hazirlanan projelerinin koruma bdélge kurulunca uygun bulunmasi kosulu ile
yapilabilecegine,

d) Tescilli kaltar varhg! yapilar ile yurirlikteki yasal dizenlemelere gére ruhsati bulunan
tescilsiz  tasinmazlardaki tadilat ve tamiratlarin ilgili Yonetmelikler kapsaminda
yapilabilecegine,

4- Koruma Amagh imar Planlarinin Yaptiriimasi

a) Kentsel sitin ilanindan sonra iki yil icinde koruma amacl imar planlarinin ilgili idarelerce
yaptiriimasina,

b) Bu iki yillik sire icinde zorunlu nedenlerle plan yapilamadigi takdirde, koruma bdlge
kurulunca bu siirenin bir yil daha uzatilabilecegine,
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c) Bu sirelerin sonunda, koruma amach imar plani yapiimadig takdirde, gecis dénemi
koruma esaslari ve kullanma sartlarinin uygulanmasinin koruma amach imar plani yapilincaya
kadar durdurulmasina,

d) Koruma amach imar planlarinin varsa etkilesim gecis sahalari da gbz oOnilinde
bulundurularak ve sit alaninin biitiinlini kapsayacak sekilde iginde bulundugu yerlesme ile
iliskileri kurularak hazirlanmasinin esas olduguna,

5- Kentsel Sit Alanlarinda Denetleme

a) Koruma Bolge Kurullarinca verilen tadilat ve tamirat izinleri ile ilgili uygulamalara iliskin
uygulama sonrasi rapor ve fotograflarin koruma bolge kurulu muddrliklerine iletilerek
mudarligin uygun gorlds yazisi dogrultusunda kullanma izin belgesi verilebilecegine,
KUDEB’lerin (Koruma Uygulama Denetim Birolarinin) faaliyete ge¢cmesinden sonra bu
belgenin KUDEB'lerce verilebilecegine,

b) Koruma Bolge Kurulunca onayh projesiyle esasli onarim izni alan ve uygulamanin onayl
projesine uygun olduguna dair uygulama sorumlusu ve ilgili idarelerin teknik raporu ile
uygulama sonrasi fotograflarinin; tescilsiz yapilarda koruma bolge kurulu madarliklerin
uygun gorus yazisl, tescilli yapilarda koruma bolge kurulu karari dogrultusunda kullanma izin
belgesi verilebilecegine, KUDEB'lerin faaliyete gecmesinden sonra bu iznin KUDEB’lerin uygun
gorls vyazisi dogrultusunda ilgili Yonetmelik hikidmleri kapsaminda ilgili idarelerce
verilebilecegine,

c) Koruma Bolge Kurulu Karari ile projesi onaylanarak yapilasma izni alan ve insaati biten yeni
yapilara, uygulamanin gecis donemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina, koruma amagl
imar planina ve projesine uygun olduguna dair muellif ve ilgili idarelerce hazirlanacak teknik
rapor ve uygulama sonrasi fotograflarinin koruma bdlge kurulu miudirlaklerine iletilerek,
muddrliiklerin uygun goris yazisi dogrultusunda kullanma izin belgesi verilebilecegine,

d) ilgili idarelerce projesi onaylanarak yapilasma izni alan ve insaati biten yeni yapilara,
uygulamanin koruma amagli imar planina ve projesine uygun olduguna dair ilgili idarelerce
hazirlanacak teknik rapor ve uygulama sonrasi fotograflar dogrultusunda ilgili idarelerce
kullanma izin belgesi verilebilecegine,

e) Onayli projesine, gegis donemi yapilasma kosullarina ve koruma amach imar planina aykiri
uygulama yapilmis olmasi halinde ilgili idarelerce ilgili Yonetmelikler kapsaminda hazirlanacak
teknik rapor ve fotograflarin degerlendiriimek Uzere koruma bdlge kurulu muadirliklerine
iletilmesine, insaat yarim ise koruma bolge kurulu karari alinmadan insaata devam
edilemeyecegine, ingaat tamamlanmig ise kullanma izin belgesi
verilemeyecegine, yapinin gelecegi ile ilgili kararin Koruma Bolge
Kurulunca alinmasina, onayli projesine, gecis donemi koruma esaslari ve kullanma
sartlarina, koruma amagl imar planina aykiri uygulamalarin sorumlulari hakkinda imar
Kanunu ile 2863 sayili Kanunda yer alan yaptirimlarin uygulanacagina,

Kentsel sitlerdeki uygulamalarin ve uygulamalarin denetlenmesinin bu ilke karari ve ilke
kararinda “ilgili yonetmelik” olarak belirtilen,

O

Koruma, Uygulama ve Denetim Biirolari, Proje Biirolari ile Egitim Birimlerinin Kurulus, izin,
Calisma Usul ve Esaslarina Dair Yonetmelik,

Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiltir Varliklarinin Yapi Esaslari ve Denetimine Dair Yonetmelik,
Koruma Amacli imar Planlari ve Cevre Diizenleme Projelerinin Hazirlanmasi, Gésterimi,
Uygulamasi, Denetimi ve Mielliflerine iliskin Usul ve Esaslara Ait Yonetmelik, hiikiimleri ile
birlikte gerceklestirilecegine,
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Bu ilke kararinin, daha 6nce belirlenmis gecis donemi koruma esaslari ve kullanma sartlari ile
daha once onaylanmis koruma amach imar plani bulunan kentsel sit alanlari i¢cin de gegerli olduguna,
19.04.1996 giin ve 419 sayili ilke kararinin iptaline, karar verildi.”

4. Koruma Amagcli Nazim imar Plani Kararlari

4.1. Mevcut Arazi Kullanimi

Planlama alaninda Kiligaslan, Yusufsah ve Melikgazi Mahalleleri genelde disiik kath ve tescilli
yapilarin yogunlastigl mahallelerdir. Bu mahallelerde geleneksel doku izlerini yansitan ahsap, yigma
yapilar, kivrimli dar sokaklar, tiirbe, cami ve mescit gibi dini yapilar daha fazladir. Konut bahgelerinde
daha cok odunluk olarak kullanilan mistemilata ve sokak aralari veya koselerinde cesmelere
rastlamak mimkindir. Bu mahallelerde yapilasma, sonradan yapilan miidahaleler disinda tarihi
dokuyla uyumludur. Kilicaslan ve Yusufgazi Mahalleleri arasindaki alanda ise Niksar Kalesi
bulunmaktadir. Bu mahallerde yogunluklu olarak konut fonksiyonu gorilse de Kiligaslan ve Melikgazi
Mahalleleri gineyinde kalan bélimde ticari yapilar ve resmi kurumlarin yogunlastigi gorilmektedir.

Planlama alani glineyinde bulunan Cepnibey ve Gaziahmet Mahallerinde ise diger
mahallelere gore yiksek yogunluklu ve yiksek katli yapilar gorilmektedir. Cepnibey Mahallesi’'nde
ticari fonksiyonlar yogunlasmaktadir. Alanin kuzeyi topografik acidan egimli bir arazi yapisina sahip
oldugundan dolayr bu alanda yapilasma disik olmakla birlikte, bu alan agaclik alan olarak
kullanilmaktadir. Kuzeybatida ise blyik Melik Gazi Kabristanhgl bulunmaktadir. Alanin kuzey ve
batisindan Maduru Deresi, glineyden ise Canakgi Deresi gegcmektedir.

Tablo 29: Mevcut Arazi Kullanimi Alan Dagihmi

ALAN DAGILIMI
Alan Adi Adet Cg;j)“ D(“r:j)m
Konut Alani 685| 10.31| 60179.51
Konut+Ticaret Alani 62 1.04 6091.25
Ticaret Alani 121 1.15 6734.37
Karma Kullanim (Ticaret+Otel) 2 0.07 382.18
Konut+Ticaret+Ofis | Karma Kullanim (Ticaret+Ofis) 24 0.78 4567.08
Kullanimlari Karma Kullanim (Konut+Saglik) 1 0.03 189.82
Karma Kullanim (Ticaret+Ofis+Konut) 4 0.06 322.67
Ticaret (Sundurma Altinda) 1 0.02 116.47
Ticaret (Mustemilat Yapisinda) 10 0.05 262.67
Ofis Kullanimi 2 0.04 237.99
TOPLAM 912 | 13.55% | 79084.01
| Kale Surlari | Kale Suru | 8| 0.38%| 2242.49]

Egitim 1| 0.06% 343.89
Kiltirel Tesis Alani 3| 0.16% 967.99
Sosyal ve Teknik ibadet Tesis Alani 23| 0.54% 3176.46
Altyapi Alanlari Resmi Kurum Alani 10| 0.42% 2433.12
Saglik Tesisi Alani 1| 0.02% 129.25
Teknik Altyapi Alani 5| 0.02% 135.71
TOPLAM 43 1.22% 7186.42
Binalarla iligkili Agtk | Bahce 634 16.31% | 95189.58
Alanlar Beton zemin 298| 2.71% 15823.5

TOPLAM 932 [19.02% |111013.08

| ACIK YESIL ALANLAR | Park [ 31] 451%] 26318.02]
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Agaclik Alan (Arkeolojik Sit Alani) 8]15.40% | 89903.94
Agaclik Alan 24| 8.86% | 51698.75
Mezarlik Alani 4| 3.22% | 18791.05
Dere 16| 0.66% 3845.87
Toplam 67| 31.99% | 190557.63
Otopark 8| 1.05% 6140.27
Yayayolu 23| 0.71% 4160.03
Kaldirim 41| 1.32% 7686.39
Refij 7| 0.04% 234.7
Dogal Tas Yol 15| 2.13% | 12459.32
YOL KULLANIMLARI Beton Yol 30| 1.04% 6047.45
Beton Parke Yol 77| 9.26% | 54080.47
Asfalt Yol 1| 0.11% 625.65
Toprak Yol 28| 1.40% 8162.02
Yol 9.05% | 52829.17
Toplam 230 | 26.11% | 152425.47
Merdiven 367 | 0.60% 3509.24
Cesme 7| 0.01% 50.03
EKLENTILER Sundurma 184 | 0.33% 1916.38
Sadirvan 3| 0.02% 125.62
Mustemilat 242 | 0.81% 4742.86
Toplam 803 |[1.77% 10344.13
Yapilasmamis Parsel 76| 4.73% | 27604.32
Kullaniimayan Yapi 5| 0.12% 689.03
DIGER KULLANIMLAR | Yikilmig Yapi 3| 0.17%| 1017.33
Harabe 20| 0.22% 1264.71
ingaat 3| 0.05% 279
Toplam 107 | 5.29% | 30854.39
Genel Toplam 583707.62

Kaynak: Biiro Calismalari, 2025.

Grafik 2: Alan Dagilimi
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4.1.1. Konut Yerlesme Alani

Planlama alaninin buitlintiine bakildiginda alanin agirhikli olarak Niksar kalesinin
bulundugu tepenin eteklerinde gelistigi gorilmektedir. Konut yerlesimleri Yusufsah, Kilicaslan
ve Melikgazi Mahallelerinde gorilirken, Cepnibey Mahallesinde ve Kiligaslan Mahallesinin
glineyinde yerini ticaret birimlerine birakmaktadir. Planlama alan siniri icinde bulunan konut
alanlari genel olarak yatay yonde gelismis, distk yogunluklu ve az katli konutlardan olusan bir
dokuya sahip olmustur. Planlama alaninin giineyinde bulunan Cepnibey ve Gaziahmet
Mahallelerinde bulunan konut alanlarinda ise bu dokuyla uyusmayan yiksek katli konut
alanlari goralmektedir.

Planlama alani igcerisinde yer alan 685 adet konut yapisi toplam 6 hektar alan kaplamakta

ve planlama alaninin %10,31’lik dilimini olusturmaktadir.

4.1.2. Ticaret Birimleri, Merkezi is Alani
Planlama alan siniri icerisinde yer alan 121 ticaret yapisi 0,60 hektar alan kaplamakta ve
alanin %1,15’ini olusturmaktadir. Ticaret yapilari planlama alaninda Fatih Sultan Mehmet
Caddesi ve Cumhuriyet Caddesi lizerinde yogunlasmistir. Konut+ticaret kullanimlari, ticaret
kullanimlari ve karma kullanimlar bir arada degerlendirildiginde alan icerisinde ticaret

birimlerinin sayisi 225’e yikselmekte ve alanin %3,2’sini olusturmaktadir.

4.1.3. Kentsel Yesil Alanlar
Planlama alan siniri iginde 2,67 hektar park, 5,16 hektar agaglik alan, 8,99 hektar
arkeoljik sit alani igerisinde kalan agacglik alan bulunmaktadir. Kentsel acgik yesil alanlar
planlama alaninin %28,77’lik kismini olusturmaktadir. Kent iginde bulunan yesil ve agachk

alanlar genel olarak Niksar Kalesi ve kalenin bulundugu tepenin eteklerinde bulunmaktadir.

4.1.4. Mezarhk Alanlari

Planlama alaninin kuzey dogusunda bulunan Melik Gazi Kabristanhg1 1,87 hektar alana
sahip olup, planlama alaninin %3,22’lik kismini olusturmaktadir. Melikgazi Tirbesi, Akyaz
Kimbeti, Seyit Nurettin Alparslan Tirbesi, Alaattin Savci Tiirbesi, Dogansah Alp Turbesi, Eyvan
Turbesi, Kulak Klimbeti de bu alan icinde bulunmaktadir.

4.1.5. Kentsel Sosyal Donati (Egitim, Saglik, Sosyal, Dini ve Kiiltiirel Donatilar, Kentsel Spor

Alanlari vb.)

Planlama alan sinir icinde 0,24 hektar resmi kurum yapisi, 0,09 hektar kdltirel tesis
yapisi, 0,31 hektar ibadet tesis yapisi, 0,03 hektar egitim tesis yapisi, 0.01 hektar saglk tesis
yapisi bulunmaktadir. Planlama alaninda bulunan yapilarin toplamda %1,02’lik kismini kentsel
sosyal donati alanlari olusturmaktadir. Ayrica alan igerisinde 5 adet teknik altyapi yapisi

bulunmaktadir.

89



EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S.

90




Analiz 15: Mevcut Arazi Kullanimi

|| ANALIZ15:

o
1500 OLGEX REVEYO)

117000 O

| REVIZYON Kt
11500 OLGEXLI KENTSEL TASARM PROJES 1. ET

T.C.
NIKSAR
BELEDIYE BASKANLIGI
AT LT =
N KORUMA AMACLI NAZIM IMAR PLANI

(O KORUMA AMAGLI UYGULAMA IMAR PLAN
(ARASTIRMA-ANALLZ) GALISMALARY

ARAZI KULLANIM

GOSTERIM
SINIRLAR

DIGER KULLANIMLAR

KAIP REVIZYONU PLAN ONAMA SINVRS W, e e,

ISSUSIPI— — p—

KORUNACAK ALANLAR

@8 1 DERECE ARKEOLOUIK ST SNIR|

800008 3 DERECE ARKEOLOUIK SIT SWIRI

‘a e KENTSELSITSNRI
©0.@ KORUNAAALAN SINRI
@MPer ETKLEME GEGIS SNIRI

TESCILLI YAPI VE PARSELLER

B o

TESCILLI PARSEL.

KONUT ALANLARI
Ay

KENTSEL GALISMA ALANLARI

TicARET
52 A

KAEMA KULLRM
AT KON ot Aca,

AL
TEABLK TERISIROAIT 1 Aty

KA KLY
TCARETOTEL 2 Acke)

KasA KiALR
TCARET\OHS KONT 4 ]

KARMAKLLLAN
THARETSCF S 26 Aol
OIS MULLANMLAR)

il

LR

e
T o
B e Rl e
B .

g

seron e
i)

AR RO RRR
B s B

SAGLIK TESISLERI ALANLAR!  YOL KULLANIMLARI
-
SOSYAL VE KOLTOREL o e voU
TESIS ALANLARI IR
I
SAGLIK TESISLERI. LARI

BamTAgvOL
TERNMATYAR i)
Aty

eoimiu Tesisierl o [ RO
comureas

- ‘ B e

DINI TESIS ALANLARI =1
[ )

TEKNIK ALTYAP| ALANLARI - p—

e )
ot

KAYNAK: ARAZI GALISMALAR, 2021

E-G Planlama v
Kentsel Tasarm Hizmetieri A.S

Kaynak: Arazi Calismalari, 2025.

91




EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S.

4.2.Planlama Alaninin Mevcut Niifusu ve Hesaplama Yontemi
Planlama alaninin mevcut niifusunun hesaplanmasi iki asamada gerceklestirilmistir. ilk asamada,

calisma alani icerisinde olan mevcut konut stoku tespit edilmis ve Niksar ilcesi icin hane halki

blyikligu olan 3.14 ile carpilarak ¢alisma alaninin toplam niifus emebilme kapasitesi hesaplanmistir.

Hesaplama vyapilirken mevcut konut stokunun kat ylkseklikleri dikkate alinmis, yapilarin taban

oturumlari ve toplama insaat alanlari degerlendirilerek mevcut konut stoku her kat yiksekligi icin ayri

ayri tespit edilmistir. Yapilan hesaplamalar sonucunda g¢alisma alani igerisinde toplam 1776 adet konut

oldugu saptanmistir. Konutlarin toplam nifus kapasitesi ise 5577 kisi olarak hesaplanmistir.

Tablo 30: Konut Adedi ve Niifus Kapasiteleri

Kat Adetleri Konut Adedi Hane halki biiyikliigi Niifus

1. kath yapilar 85 267
2. kath yapilar 747 2,346
3. kath yapilar 444 3.14 1,394
4. kath yapilar 288 ' 904
5, 6 ve 7 kath yapilar 100 314
ilave Kati Olan Yaplilar 112 352

TOPLAM 5,577
Kaynak: Biiro Calismalari, 2021.

Konut Tipleri Kat Sayilari Yapilarin Taban Alanlari Konut Sayisi

Konut Alti Ticaret 5+Ek 274 8
Konut 4+Teras 248 8
Konut 4+Teras 241 8
Konut 5+Teras 214 10
Konut 3+Teras 149 6
Konut 3+Teras 141 6
Konut 3+Ek 132 3
Konut Alti Ticaret 4+Teras 131 3
Konut Alti Ticaret 2+Teras 129 1
Konut 2+Ek 128 2
Konut Alti Ticaret 4+Teras 128 3
Konut 3+Ek 121 3
Konut Alti Ticaret 4+Teras 110 3
Konut 4+Teras 108 4
Konut Alti Ticaret 4+Teras 106 3
Konut 2+Teras 106 2
Konut 2+Teras 101 2
Konut 3+Ek 100 3
Konut 4+Teras 99 4
Konut 4+Teras 96 4
Konut 2+Teras 94 2
Konut 2+Ek 93 2
Konut 3+Ek 90 3
Konut 2+Ek 90 2
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Konut 1+Ek 89 1
Konut Alti Ticaret 3+Ek 88 1
Konut 2+Ek 82 2
Konut Alti Ticaret 3+Ek 76 2
Konut 3+Teras 72 3
Konut 2+Ek 64 1
Konut 2+Ek 55 1
Konut 2+Ek 50 1
Konut Alti Ticaret 3+Teras 47 1
Konut 2+Ek 41 1
Konut 2+Ek 31 1
Konut Alti Ticaret 3+4Teras 28 1
Konut 2+Teras 25 1

ilave Kati Olan Yapilarda Toplam Konut Sayisi 112

Hesaplamanin ikinci asamasinda TUiK’den alinan mahalle niifus verilerinden mahallelerde
hektar basina disen kisi sayisi hesaplanmistir. Ortalama yogunlukla ¢alisma alani icerisindeki mahalle
alan buyuklakleri carpilarak planlama alaninin tahmini nifusu hesaplanmistir.

Bu hesaplamalara gére toplam 8,6 hektarlik alana sahip olan Cepnibey mahallesinde, TUiK 2019
Nufus sayimina gore 400 kisilik niifus yasamaktadir. Hektar basina ortalama 46 kisilik yogunluga sahip
olan Cepnibey mahallesinin, planlama alani igerisinde kalan alaninin 8,5 hektar olmasi dikkate alinarak
mahallenin tahmini nifusu 395 kisi olarak hesaplanmistir.

Gaziahmet mahallesinin toplam alan buyukligla 163,6 hektardir. Mahallenin toplam nifusu ise
2019 TUIK verilerine goére 655 kisidir. Mahallenin planlama alani icerisinde sadece 1,7 hektarlik
bolimi kalmaktadir. Mahallede yasayan nifusun bulunabilmesi icin planlama alani icerisinde kalan
konutlarin kat yukseklikleri ile taban alanlari dikkate alinmis ve ortalama daire biliytkligine boliinerek
elde edilen sayi ortalama hanehalki sayisi ile garpilmistir. Ayrica planlama alani igerisindeki konutlarin
doluluk oraninin %34 oldugu da dikkate alinarak bulunan hanehalki sayisinin %34t alinmis ve
Gaziahmet mahallesinin planlama alani igerisinde kalan kisminda yasayan tahmini niifus 140 kisi olarak
hesaplanmistir.

Kiligarslan mahallesi 14 hektar biyikligiinde olup bu mahallede TUIK 2019 niifus verilerine gére
496 kisi yasamaktadir. Ortalama yogunlugu 35 kisi/hektar olarak hesaplanan mahallenin 13,4 hektarlik
bolimi planlama alani igerisinde kalmakta olup, mahallenin tahmini nifusu 475 kisi olarak
hesaplanmistir.

Melikgazi mahallesinde, 125,9 hektarlik alanda 1.234 kisi yasamaktadir. Mahallenin ortalama
nifus yogunlugu 10 kisi/ hektar olarak hesaplanmistir. Planlama alani icerisinde kalan kismi 11,8

hektar olan mahallenin tahmini niifusu 116 kisi olarak hesaplanmistir.
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yasayan 780 kisilik nifusun tamami niifus hesabina dahil edilmistir.

Sonug olarak, planlama alani tahmini mevcut nifusu 1905 kisi olarak hesaplanmistir.

Tablo 31: Planlama Alani Tahmini Niifusu (TUIK 2019 Verisi)

mahallede

Planlama Ortalama Planlama
Mahalle Toplam | Erkek | Kadin Ma.ha.!leﬁlfn AIan.!ngak.! Alan Yogunluk AIan.l .
Biiyukliiga Biiyukliiga (kisi/ha) Tahmini
(Ha) (Ha) $ Niifusu
Cepnibey 400 195 205 8.6 8.5 46 395
Gaziahmet 655 274 381 163.6 1.7 4 140*
Kiligarslan 496 240 256 14.0 134 35 475
Melikgazi 1234 620 614 125.9 11.8 10 116
Yusufsah 780 378 402 22.3 22.3 35 780
TOPLAM 3565 1,905

*Gaziahmet mahallesi nlfusu yogunluk hesabi tzerinden degil, planlama alani igerisinde kalan bélimde bulunan kath
yapilarda birim konut sayisi hesaplanarak tespit edilmistir.

Kaynak: Biiro Calismalari, 2025.

4.2.1. Koruma Amagh Nazim imar Plani Alan Biitiinii, Alan Dagilimi

Koruma Amach Nazim imar Planinin alan dagilimi incelendiginde 58,3 hektar alani kaplayan

planlama alaninin;

Konut alanlarinin planlama alaninin %28,3’lini olusturdugu ve 16,5 hektar oldugu,

Ticaret, Ticaret+Konut ve Turizm Alanlari planlama alaninin %2,2’sini olusturdugu ve 3,8 hektar
oldugu,

Sosyal Donati ve Kamu Hizmet alanlari planlama alaninin %3,4’lni olusturdugu ve 1,9 hektar
oldugu,

Acik-Yesil alanlarin planlama alaninin %44,4’inii olusturdugu ve 25,9 hektar oldugu,

Teknik Altyapi Alaninin planlama alaninin %0,1’ini olusturdugu ve 0,03 hektar oldugu,

Yol kullaniminin planlama alaninin %19,9’lnl olusturdugu ve 11,6 hektar oldugu,
anlasiimaktadir.

Ayrica, Koruma Amagli Nazim imar Plani biitiiniinde;

12,6 hektar alan (%21,7) seyrek yogunluklu meskun konut alani; 1,7 hektar alan (%3) Seyrek

Yogunluklu Gelisme Konut Alani; 0,6 hektar alan (%1,2) Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alani; 1,1

hektar alan (%1,9) Yiksek Yogunluklu Gelisme Konut Alani olarak planlanmistir. Ayrica alanin 0,39

hektarlik bolimi Tescilli Yapi Koruma Banti olarak diizenlenmistir. Konut yerlesim alanlari planlama

alaninin %28,5’ini olusturmakta ve 16,5 hektar alan kaplamaktadir.
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ALAN DAGILIMI
PLANLAMA ALANI 583707.65
Alan Adi Adet Oran (%) Durum (m3)

Seyrek Yogunluklu Meskun Konut Alani (50 kisi/ha altinda) 38 21.70 126462
Seyrek Yogunluklu Gelisme Konut Alani (50 kisi/ha altinda) 7 3.00 17467
Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alani (125-250 kisi/ha) 1 1.20 6881
Yuksek Yogunluklu Gelisme Konut Alani (251-400 kisi/ha) 5 1.90 11163
Tescilli Yapi Koruma Banti 16 0.70 3970
Toplam 67 28.50 165943

Niksar Tarihi kent merkezinde yer alan ticaret alanlari, ticaret konut alanlari ve turizm tesis

alanlari toplam 2,2 hektar (%3,8) alan kaplamaktadir. Ticaret+konut kullaniminda 0,7 hektar (%1,3)

alan bulundugu anlasilmaktadir. Alanda ticaret kullaniminda 1,3 hektar (%2,4) alan bulunmaktadir.

Alanda ayrica turizm tesisi kullaniminda 0,05 hektar (%0,1) alan bulunmaktadir.

Alan Adi Adet Oran (%) Durum (m?)
Ticaret+Konut Alani (TICK) 16 1.3 7771
Ticaret Alani 17 2.4 13936
Turizm Tesis Alani 2 0.1 505
Toplam 35 3.8 22212

Calisma alanlari planlama alaninin 1,9 hektarlk (%3,4) boliminG olusturmaktadir. Saghk Tesis

alanlari 0,19 hektar (%0,3), Egitim tesis alani 0,23 hektar (%0,4) buyuklGgindedir. Kultlrel Tesis Alani
0,2 hektar (%0,5), ibadet tesis alanlari 0,58 hektar (%1), Kamu tesis alani 0,11 hektar (%0,2), Belediye
hizmet alani 0,55 hektar (%1)’dir.

Alan Adi Adet Oran (%) Durum (m?)
ibadet Tesis Alani 14 1.0 5808
Kamu Tesis Alani 3 0.2 1197
Kulturel Tesis Alani 9 0.5 2870
Egitim Tesisi Alani 2 0.4 2339
Saglik Tesisi Alani 5 0.3 1916
Belediye Hizmet Alani 5 1.0 5575
Toplam 38 3.4 19703
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Acik yesil alanlarin toplami 25,9 hektardir ve planlama alaninin %44,4’ini olusturmaktadir. Park

ve Yesil Alanlar 2,6 hektar (%4,5), Dere 0,3 hektar (%0,6), Pasif yesil alan kullanimlarindan refiij 0,07

hektar (%0,1), Arkeopark 17,9 hektar (%30,7), Mezarlik Alani 4,9 hektar (%8,5) blyukligtundedir.

Alan Adi Adet Oran (%) Durum (m?)
Park ve Yesil Alan 53 4.5% 26470
Dere 12 0.6% 3623
Mezarlik Alani 3 8.5% 49559
Arkeopark Alani 6 30.7% 179262
Pasif Yesil Alan 9 0.1% 703
Toplam 83 44.4% 259617

Teknik altyapi alanlari 0,03 hektar alana sahiptir. Planda 0,06 hektar meydan, 0,02 hektar

otopark alani bulunmaktadir. Planin yol kullaniminda olan kisimlari planlama alaninin %19,7’sini

kaplamakta olup, toplam 11,5 hektar alan yol kullanimlarina ayrilmistir.

Niksar Kalesini de icerisine alan bolgede yer alan 1. Derece Arkeolojik Sit Alani icerisinde halen

mevcutta bulunan ulasim baglantilari, ziyaretci dolasim sistemininde bir parcasi oldugu icin Nazim

Planda gosterilmisgtir.

Alan Adi Adet Oran (%) Durum (m3)
Otopark Alani 1 0.02 107
Meydan 2 0.1 629
Toplam 3 0.1 736
Alan Adi Adet Oran (%) Durum (m?)
Teknik Altyapi Alani 2 0.1 361
Toplam 2 0.1% 361
Alan Adi Adet Oran (%) Durum (m?)
Yol 19.7 115084

Koruma Amagh Revizyon Nazim imar Planininda Koruma Bélge Kurulu tarafindan alinan |I.

Derece Arkeolojik Sit Alani kararlari toplam 19,75 hektar alan kaplamistir. Kurul kararlari geregince

planlama alaninin 14,20 hektari . Derece Arkeolojik Sit Alani olarak tanimlanmistir.
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Tablo 32: Revizyon Koruma Amacli Nazim imar Plani, Alan Dagilimi

ALAN DAGILIMI

PLANLAMA ALANI 583708
Alan Adi Adet Oran (%) Durum (m?)
Seyrek Yogunluklu Meskun Konut Alani (50 kisi/ha altinda) 38 21.7% 126462
Seyrek Yogunluklu Gelisme Konut Alani (50 kisi/ha altinda) 7 3.0% 17467
Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alani (125-250 kisi/ha) 1 1.2% 6881
Yuksek Yogunluklu Gelisme Konut Alani (251-400 kisi/ha) 5 1.9% 11163
Tescilli Yapi Koruma Banti 16 0.7% 3970
Ticaret+Konut Alani (TICK) 16 1.3% 7771
Ticaret Alani 17 2.4% 13936
Turizm Tesis Alani 2 0.1% 505
ibadet Tesis Alani 14 1.0% 5808
Kamu Tesis Alani 3 0.2% 1197
Kiltlrel Tesis Alani 9 0.5% 2870
Egitim Tesisi Alani 2 0.4% 2339
Saglik Tesisi Alani 5 0.3% 1916
Belediye Hizmet Alani 5 1.0% 5575
Park ve Yesil Alan 53 4.5% 26470
Dere 12 0.6% 3623
Mezarhk Alani 3 8.5% 49559
Arkeopark Alani 6 30.7% 179262
Pasif Yesil Alan 9 0.1% 703
Otopark Alani 1 0.0% 107
Meydan 2 0.1% 629
Teknik Altyapi Alani 2 0.1% 361
Yol 19.7% 115084
Genel Toplam 228 100 583708

4.2.2. Planlama Alani Projeksiyon Niifusu

Planlama alaninin mevcut nifusu analiz ¢alismalari sirasinda hesaplanmis ve 1905 kisi olarak
tahmin edilmistir. Planlama alaninda yer alan ve 1. Derece arkolojik sit alani i¢erisinde bulunan izinsiz
konut yapilasmalarinda yasayan niifus, bu alanlarin imara agilmamasi nedeniyle alan igerisindeki konut
hesabina dahil edilmemistir. Planlama alaninda verilen imar haklar dikkate alinarak yapilan
hesaplamada alan igerisinde yasayacak ntifusun 1841 kisi olacagi 6ngoriilmektedir.

Planlama alaninin projeksiyon niifusu 3 farkh yéntemle hesaplanmis ve ortalamasi alanmistir.
Netcad programi lizerinden yapilan niifus projeksiyonunda Baglar Mahallesinin 2019 yili nifusu 1905
kisi olarak tahmin dedilmis ve 2023 yilinda niifusun 1957 kisiye yiikseldigi tahmin edilmistir.

Bu tahmin edilen niifus bayuklikleri dikkate alinarak yapilan g farkli projeksiyon analizine gore;

Ussel fonksiyon ydnteminde alanin niifusunun 1917 kisi, Bilesik faiz yontemine goére 1998 kisi,
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Aritmetik yonteme gore 2080 kisi olacagi tespit edilmektedir. Planlama alaninin 2045 yili nifus

projeksiyonu hazirlanan (g farkli analiz yénteminin ortalamasi olan 2016 kisi olarak kabul edilmistir.

Baslangic yili (2019) 1905 Projeksiyon yili (2045)

Son Nifus Sayimi (2023) 1932

Ussel Fonksiyon 1971
Bilesik Faiz Yontemi 1998
Aritmetik Yontem 2080
Ug yontemin ortalamasi 2016

4.2.3. Koruma Amagh Nazim imar Plani Niifusu
Planlama alaninin gelecekteki niifusu, 1/5000 Nazim imar Plani yogunluk kararlar dikkate
alinarak hesaplanmistir. Alanda 13 hektar Seyrek Yogunluklu Meskun Konut Alani (50 kisi/ha altinda),
1,7 hektar Seyrek Yogunluklu Gelisme Konut Alani (50 kisi/ha altinda), 0,7 hektar Orta Yogunluklu
Gelisme Konut Alani (125-250 kisi/ha), 1,1 hektar Yiksek Yogunluklu Gelisme Konut Alani (251-400
kisi/ha) ve 0,8 hektar Ticaret+Konut Alanlari yer almaktadir. Yapilan hesaplama sonrasinda alanda plan
nifusunun yaklasik 1.548 kisi olacagl 6ngorilmistr.

Tablo 33: Planlama Alani Oneri Niifusu

Kullanim Karari Hektar Kisi Sayisi Yogunluk
Seyrek Yogunluklu Meskun Konut Alani (50 kisi/ha altinda) 13.0 650 50 kisi/ha
Seyrek Yogunluklu Gelisme Konut Alani (50 kisi/ha altinda) 1.7 86 50kisi/ha
Orta Yogunluklu Gelisme Konut Alani (125-250 kisi/ha) 0.7 172 250 kisi /ha
Yiiksek Yogunluklu Gelisme Konut Alani (251-400 kisi/ha) 1.1 447 400 kisi /ha
Ticaret+Konut Alanlari 0.8 194 250 kisi/ha
Toplam 17.3 1548

Kaynak: Biro Calismalari, 2025.

4.2.4. Planlama Alaninin Diizenleme Ortaklik Payi ve Kamulastirma Ortaklik Payi Hesaplamalari

Planlama alani toplam 58,3 hektar alani kapsamaktadir. Planin Diizenleme Ortakhk Payi

icerisinde yer alacak olan kullanimlar; 1. Derece Arkeolojik Sit Alani icerisinde kalan 6zel milkiyete ait
parseller, ilkokul Alani, Cocuk Bahgesi, Park, Cami Alani, Teknik Altyapi Alani, Sosyal/Kiltiirel Tesis
Alani, Yol ve Pasif Yesil Alan (Refiij)’dir. Bu kullanimlarin toplami dikkate alindiginda planin uygulama

alaninda zaiyat %30,95 olarak gergeklesecektir.

Alan Ad1 Oran (%) | Durum (m?)
KONUT ALANI (MEVCUT) 21.7 126462
GELISME KONUT ALANI 6.1 35510
KONUT + TICARET ALANI 1.3 7771
TICARET ALANI 2.4 13798
TURIZM TESIiS ALANI 0.1 505
Toplam 31.6 184046
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I. DERECE ARKEOLOJiK SIT ALANI iCERiSINDE 3.95 14072
KAMULASTIRILACAK ALANLAR )
TEKNIK ALTYAPI ALANI 0.1 361
KULTUREL TESIS ALANI 0.5 2870
EGITIM TESIS ALANI 0.4 2339
por SAGLIK TESIS ALANI 03 1916
PARK VE YESIL ALAN 4.5 26470
IBADET TESIS ALANI 1 5766
YOL/MEYDAN/OTOPARK 20.1 117566
PASIF YESIL ALAN (REFUJ) 0.1 703
GENEL KESINTi TOPLAMI | 30.95 172063

4.2.5. Planlama Alaninin Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlarinin Yeterliligi

Planlama Alaninin sosyal donati alani yeterliligi Mekansal Planlar Yapim Yénetmeliginin Ek-2
tablosuna gore degerlendirilmistir. Planlama alaninda 2339 m? ayrilan egitim tesis alani miktari
standartlara gore 12661 m?, 17588 m?2 ayrilan acik ve yesil alanlar 57412 m?2, 2870 m? ayrilan sosyal ve
kilturel tesis alani 2755 m?, 1916 m? ayrilan saglik tesis alani 9334 m?, 134 m? ayrilan teknik altyapi
alani 7366 m? yetersiz durumdadir.

Planlama alani daha énce Niksar Kent biitiiniinii kapsayan Niksar Revizyon Nazim imar Plani
kapsaminda planlanmis ve sosyal ve teknik altyapi alanlari Mekansal Yapim Yonetmeligi Ek-2 maddesi
uyarinca kent butlindnde karsilanmis, planin biytik boélimi de uygulama gormistiir. Planlama
alaninda tespit edilen arkeolojik varliklar nedeni ile planlama alanin biyik béliminin 1. Derece
Arkeolojik Sit Alani, 3. Derece Arkeolojik Sit Alani ve Kentsel Sit Alani olarak ilan edilmesi, planlama
alanini kent bittiniinden ayirmis, sosyal ve teknik altyapi alanlari yonetmelikte belirlenen standartlarin
altinda kalmis gibi gériinmesine neden olmustur. Hazirlanan “1/5000 Olgekli Revizyon Koruma Amagli
Nazim imar Plani” daha 6nce yiiriirliikte olan Niksar imar Plani Revizyonu ve Koruma Amagch Uygulama
imar Planinda belirlenen sosyal ve teknik altyapi alani kararlarini korumus, ilave acik yesil alanlar
olusturmustur. Daha 6nce planlanarak yirirliige giren Niksar Revizyon Nazim imar Planinda kent
bitininde karsilanmasi 6ngorilen sosyal ve teknik altyapi ihtiyacinin gene kent butiininde
karsilanmasi gerekmektedir. Alanin sit kararlari ile korunan alan olmasi, I. Derece Arkeolojik Sit Alani,
lIl. Derece Arkeolojik Sit Alani ve Kentsel Sit Alani olarak ilan edilmesi, alanin bir b6liminin uygulama
gormiis olmasi gibi hususlar dikkate alindiginda alan igerisinde s6z konusu standartlarin tamaminin

karsilanmasi miimkiin gézikmemektedir.

0-75000
Planda Ayrilan | Yetersiz
(m?) | Asgari Alan Donati Alanlari Alan
(m?) (m?)
Egitim Tesisleri Alam Anaokulu 0.5 1500-3000 7500 3750
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flkokul 2 5000-8000 7500 15000 2339 12661
Ortaokul 2 6000-10000 7500 15000
Gindazld 2 | 6000-10000 | 7500 15000
Lise
Cocuk
Bahcesi
Park 57412
Meydan
Agik ve Yesil Alan Semt Spor 10 7500 75000 17588
Sahasi
Botanik Parki
Mesire Yeri
Rekreasyon
Alani
- . . Aile Saghk
Saglik Tesisleri Alani . 1.5 750-2000 7500 11250 1690 9334
Merkezi
Sosyal ve Kiiltiirel Tesis Alani 0.75 7500 5625 2018 2755
ibadet Yeri Kiigiik Cami 0.75 7500 5625 5889 -264
Teknik Altyap1 1 7500 7500 134 7366
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Harita 3: Niksar ilgesi Revizyon Koruma Amagli Nazim imar Plani

Kaynak: Biiro Calismalari, 2025.
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