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PLAN HUKUMLERI
1. AMAG-HEDEF VE PLANLAMA iLKELERI

1.1. AMAC

Planin amaci; alanin dogal yapisi ile uyumlu, direngli, diizenli, saglikl ve planli bir yapida

gelismesine olanak saglayacak alt dlgekli imar plani kararlarinin olusturulmasidir.
1.2. HEDEFLER

Bu plan ve plan hiikiimleri, Tokat ili Niksar ilgesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Sinirlari ve
Yénetim Plan Siniri icerisinde 1/1000 Olgekli Revizyon Koruma Amacli Uygulama imar
Plani kararlari ile planlama sinirlari icinde kalan I. ve Ill. Derece Arkeolojik Sit Alanlari,
Kentsel + IlIl. Derece Kentsel Sit Alani, Kentsel Sit Alani ve Etkileme Gegis Sahasi
icerisinde kalan tescilli ve tescilsiz yapilar ile bos parsellerde yapilacak yeni yapilar ve
korunmasi gerekli taginmaz kilttir varliklarinin;

e 2863 sayili Kiltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu,

e Kultur Varhklarini Koruma Yiiksek Kurulu ilke Kararlari,

e Kdltur Varliklarini Koruma Bolge Kurulu Kararlari,
esas olmak (zere, surdirilebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmasi, gelistirilmesi,
alandaki imar faaliyetlerinin bu kapsamda diizenlenmesi ile koruma ve kullanma

kararlarinin verilmesini hedeflemektedir.
1.3. PLANLAMA iLKELERI

e Plan sinirlari iginde yapilacak proje, uygulama, is ve islemlerin Koruma Amagli
Uygulama imar Plani kararlarina uygunlugu saglanacaktir.

e Yapilacak mekansal diizenlemelerin esaslari; alanin sahip oldugu kiltirel
degerlerinin bltlnligl ve 6zglnligu gozetilerek belirlenecektir.

e Plan kapsaminda kalan alanlarda, arazi kullaniminin plan, fen, sanat, saglk ve
cevre sartlarina uygun olarak olusmasi temin edilecek ve bu alanlarda afetlerden
kaynaklanan etkileri azaltacak ve c¢evresel sorunlara oOnleyici tedbirler
gelistirilecektir.

e Arag ve yaya ulagim baglantilarinin ve ulasim altyapisinin kalitesinin artirilmasina

yonelik calismalar yiratilecektir.
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Korunmasi gerekli tarihi, kiltiirel ve peyzaj ogelerine olumsuz etkide bulunan
uygulamalar 6nlenecektir.

Mekansal kullanimlarin engelsiz hale getirilmesine yonelik dizenlemeler
yapilarak alandaki kultiir varhklarinin engelliler tarafindan ziyaret edilebilirligi
artirillacaktir.

Alanda yenilenebilir ve temiz enerji kaynaklarinin kullaniminin yayginlastiriimasi
desteklenecektir.

Kamusal vyapilarin bina kimlik kartlari c¢ikarilarak, gerekli gorilenlerin
glclendirilmesine yonelik galismalarin yapilmasi konusunda ilgili kurumlarla is

birligi saglanacaktir.

2. KAPSAM

3.

Bu plan hikiimleri, Tokat ili Niksar ilgesi 1. ve 3. Derece Arkeolojik Sit Sinirlari ve

Yénetim Plan Siniri icerisinde 1/1000 Olgekli Revizyon Koruma Amagh Uygulama imar

Plani sinirlari icerisinde kalan planlama alanini kapsamaktadir. Tokat ili Niksar ilcesi 1. ve

3. Derece Arkeolojik Sit Sinirlari ve Yénetim Plan Siniri igerisinde 1/1000 Olgekli Revizyon

Koruma Amach Uygulama imar Plani, Plan Arastirma Raporu, Plan Aciklama Raporu ve

bu plan hikimleri bir bttinddr.

iLGiLi MEVZUAT

Bu plan ve plan hiikiimlerinde belirtiimeyen hususlarda;

2863 sayili Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu ve ilgili Yonetmelikleri,
Kiltar Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu ilke Kararlari,

ile koruma politikalari ve mevzuatina aykiri olmamak kaydiyla;

3194 sayili imar Kanunu ve ilgili Yénetmelikleri,

4373 sayili Tagkin Sulara ve Baskinlarina Karsi Koruma Kanunu,

2872 sayil Cevre Kanunu ve ilgili Yonetmelikleri,

Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik,

7269 sayilli Umumi Hayata Miuessir Afetler Nedeniyle Alinacak Tedbirler ve
Yapilacak Yardimlara Dair Kanun,

2634 sayil Turizmi Tesvik Kanunu ve ilgili Yonetmelikleri,
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e Binalarin Yangindan Korunmasina Dair Yonetmelik ile Binalarda Enerji
Performansi Yonetmeligi,

e Ulasimda Enerji Verimliliginin Artinlmasina iliskin Usul ve Esaslar Hakkinda
Yonetmelik,

e Kuvvetli Akim Tesisler Yonetmeligi,

Ve ilgisine gore diger kanun, yonetmelik, genelge, yonerge, tiizik, teblig ve
standartlar ile Tuarkiye'nin taraf oldugu uluslararasi antlasma/ sozlesmelere
uyulacaktir.

Ayrica,

e T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama Genel MudirliGgi’nce
05.12.2013 tarihinde onaylanmis olan “Tokat ili Niksar ilcesi Merkezindeki 413,97
Hektarlik Alanin imar Planina Esas Mikrobélgeleme Etiit Raporu”nun sonug ve
oneriler kisminda belirtilen kosullara uyulacaktir.

e Bu plan hikimleri esaslarina goére vyapilacak tim vyapilarda saghk ve fen

kosullarina ve ilgili tiizik ve yonetmeliklere uyulacaktir.

4. TANIMLAR

Bu plan ve plan hikimlerinde adi gecen kurum, kurulus ve tanimlar asagida yer

almaktadir.

idari Tanimlar:

Bakanlik: Kiltiir ve Turizm Bakanhgi

Koruma Bolge Kurulu: Sivas Kiiltlr Varliklarini Koruma Bolge Kurulu
Koruma Yiiksek Kurulu: Kaltir Varliklarini Koruma Yiksek Kurulu
Belediye: Niksar Belediyesi

Miize Miidirligu: Sivas Mize MidurlGgu’ni

ifade eder.

Koruma Kararlari ile ilgili Tanimlar:

ilke Kararlari: Miilga Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu Tarafindan
Alinmis, Kaltir Varliklarini Koruma Yuksek Kurulu Tarafindan Alinmis/Alinacak Olan,

Uygulamayi Yonlendirici Nitelikteki Kararlar


http://www.mevzuat.gov.tr/Metin.Aspx?MevzuatKod=7.5.12191&MevzuatIliski=0&sourceXmlSearch=enerji
http://www.mevzuat.gov.tr/Metin.Aspx?MevzuatKod=7.5.12191&MevzuatIliski=0&sourceXmlSearch=enerji
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Arkeolojik Sit Alani: insanhigin Varolusundan Giinimiize Kadar Ulasan Eski
Uygarliklarin Yer Altinda, Yer Ustiinde ve Su Altindaki Uriinlerini, Yasadiklari Devirlerin
Sosyal, Ekonomik ve Kiiltiirel Ozelliklerini Yansitan Her Tirli Kiltir Varliginin Yer

Aldigi Yerlesmeler ve Alanlar

I. Derece Arkeolojik Sit Alani: Korumaya yonelik bilimsel ¢alismalar disinda aynen
korunacak sit alanlarini,

Ill. Derece Arkeolojik Sit Alani: Koruma- kullanma kararlari dogrultusunda yeni
diizenlemelere izin verilebilecek arkeolojik alanlar

ifade eder.

Kentsel Sit: Mimari, mahalli, tarihsel, estetik ve sanat 6zeligi bulunan ve bir arada
bulunmalari ve bir bitin olarak o yerlesmenin ait olduklari dénemin yasam bigimini
gelecek nesillere aktarmalari sebebiyle teker teker tasidiklari kiymetten daha fazla
kiymeti olan, kuiltlrel ve tabi ¢evre elemanlarinin (yapilar, bahceler, bitki ortileri,
yerlesim dokulari, duvarlar, sokak ve meydanlar ve benzeri) birlikte bulunduklari
alanlari,

Korunma Alani: Tasinmaz kiltir ve tabiat varliklarinin muhafazalari veya tarihi cevre
icinde korunmalarinda etkinlik tasiyan korunmasi zorunlu olan alandir.

Yonetim Alani: Sit alanlari, 6ren yerleri ve etkilesim sahalarinin dogal bitlnltGgi
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 esgiidimu saglamak icin olusturulan ve
sinirlari ilgili idarelerin gorusleri alinarak Bakanlik¢a belirlenen yerlerdir.

Etkilesim Gegis Sahasi: Korunmasi gerekli kiiltiir varliklarini ve sit alanlarini dogrudan
etkileyen, sit bolgeleriyle bitlinlik gosteren, daha dnceden sit sinirlari icindeyken sit
sinirlari disina ¢ikarilmis veya sit sinirlari disinda tutulmus korunacak sokak, meydan,
yap! gruplari ve benzerlerinin yer aldigl, sit bolgeleri arasinda kalmis sitleri dogrudan
etkileyen veya koruma amacl imar planlarinin hazirlanma asamasinda géz oniinde

bulundurulmasi gereken alanlari,
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Koruma Amagh imar Plani: Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu uyarinca
belirlenen sit alanlarinda, alanin etkilesim gegis sahasini da géz énilinde bulundurarak,
kiltlr ve tabiat varliklarinin stirdirlebilirlik ilkesi dogrultusunda korunmasi amaciyla
arkeolojik, tarihi, dogal, mimari, demografik, kiltlrel, sosyo-ekonomik, mulkiyet ve
yapilasma verilerini iceren alan arastirmasina dayali olarak; halihazir haritalar tzerine,
koruma alani igcinde 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, saglklastirma, yenileme
alan ve projelerini, uygulama etap ve programlarini, acik alan sistemini, yaya dolasimi
ve tasit ulasimini, altyapr tesislerinin tasarim esaslari, yogunluklar ve parsel
tasarimlarini, yerel sahiplilik, uygulamanin finansmani ilkeleri uyarinca katilimci alan
yonetimi modellerini de icerecek sekilde hazirlanan, hedefler, araclar, stratejiler ile
planlama kararlari tutumlari, plan notlari ve agiklama raporu ile bir biitlin olan nazim
ve uygulama imar planlarinin gerektirdigi 6lcekteki planlari,

Revizyon Koruma Amagh imar Plani: Mevcut koruma amach imar planinin
uygulanmasinin miimkiin olmadigi veya yeni ihtiya¢ ve sorunlarin teknik ve bilimsel
gerekcelere dayali arastirmalar sonucu hazirlanan raporlarla ortaya konuldugu
durumlar ile st 6lgekli plan kararlarina uygunlugunun saglanmasi amaciyla koruma
amagh imar plani yapim ilkelerine bagli olarak, planin tamaminin veya plan ana

kararlarini etkileyecek blyik bir kisminin yenilenmesi sonucu elde edilen plani,

Alt Olgek Projeler: Koruma Amagl imar Planinin onayindan sonra plan ve plan
hikimleri de dikkate alinarak hazirlanan Kentsel Tasarim, Cevre Diizenleme,
Uygulama Rehberi gibi alt dlceklerde planin uygulamasini kolaylastiran calismalari,

Cevre Diizenleme Projesi: Oren yerlerinin arkeolojik potansiyelini koruyacak sekilde,
denetimli olarak ziyarete agmak, tanitimini saglamak, mevcut kullanim ve dolasimdan
kaynaklanan sorunlarini ¢6zmek, alanin ihtiyaglarini cagdas, teknolojik gelismelerin
gerektirdigi donatilarla gidermek amaciyla her 6ren yerinin kendi ozellikleri g6z

oénlne alinarak hazirlanacak 1/500, 1/200 ve 1/100 6lcekli diizenleme projeleridir.
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Ozel Proje Alanlari OPA: Sahip oldugu kiiltiirel ve arkeolojik degerler agisindan
korunmasi gereken hassas bolgeler ile kent kimligini yansitan mekanlari iceren, bu
mekanlarin gereksinmelerini; ¢agdas, teknolojik gelismelerin gerektirdigi donatilarla
gidermek amaciyla kendi Ozellikleri de gdz onine alinarak belediye tarafindan
gerektirdigi detayda anlatima imkan veren Olcekte projeler hazirlamak suretiyle
korunarak yasatilacak alanlari,

ifade eder.

Onarima iliskin Tanimlar:

Bakim: Sadece yapinin yasamini slrdidrmeyi amaglayan, tasarimda, malzemede,
striktirde, mimari dgelerde degisiklik gerektirmeyen miidahalelerdir. (Cati aktarimi,
oluk onarimi, boya-badana vb.)

Onarim: Yapinin yasamini sirdiirmeyi amaclayan, tasarimda, malzemede, striiktirde

ve mimari ogelerde degisiklik gerektiren midahalelerdir.

Basit Onarim: Yapilarin; ahsap, madeni, pismis toprak, tas vb. cliriyen ya da
bozularak eksilen mimari 6gelerinin, 6zgiin bicimlerine uygun olarak ayni malzeme ile
degistirilmesi, bozulan i¢c ve dis sivalarin, kaplamalarin, renk ve malzeme uyumu
saglanarak, 6zglin bicimlerine uygun olarak yenilenmesi bu kapsamda tanimlanmistir.
Esasli Onarim: Yapinin réloveye dayanan restitlisyon ve / veya restorasyon projeleri
ile diger ilgili belgelerin igerikleri ve olgekleri koruma kurulunca belirlenen
midahalelerdir. Bunlar; [Saglamlastirma (Konsolidasyon), Temizleme (Liberasyon),
Bitlinleme (Reintegrasyon),  Yenileme (Renovasyon),  Yeniden  Yapma
(Rekonstriiksiyon), Tasima (Moving)] olarak siralanabilir.

Yeniden Yapma (Rekonstriiksiyon): Korunmasi gerekli tasinmaz kiiltir 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 kaltir varhg! niteligi, gerekse kiiltlrel cevreye olan tarihsel katkilar
acisindan, eldeki mevcut belgelerden yararlanmak suretiyle kendi parsellerinde daha
once bulundugu yapi oturum alaninda, eski cephe 6zelliginde, ayni kitle ve gabaride,
O0zgln plan semasi, malzeme ve yapim teknigi kullanilarak, kapsamli restitlisyon

etlidline dayali olarak yeniden yapilmasidir.
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= Saglamlastirma (Konsolidasyon): Yapinin malzemesinin, tasiyici sisteminin veya

Uzerinde bulundugu zeminin saglamlastiriimasi,

= Temizleme (Liberasyon): Bir kultir varhigr Gzerinde yapilacak midahaleden 6nce

0zglin yap! elemanlarini, yapinin mekansal ve yapisal ozellikleri ile aykiri eklentileri

belirlemek igin yapilan ¢alismalardir.

= Bitiinleme (Reintegrasyon): Bir kiltir varliginin eksik 6gelerinin tamamlanmasi

¢alismalandir.

= Yenileme (Renovasyon): Yok olmus bazi 6gelerin yerine baska 6geler koyarak, bir

kiltar varligini ilk haline yeniden doénistiridlmesi calismasidir.

= Tasima (Moving): Bir kiltir varhgini 6zginlGgiini koruyarak yerini degistirme

¢alismasidir.

5. GENEL HUKUMLER

5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

Revizyon Koruma Amacli Uygulama imar Plani, Plan Agiklama Raporu, Plan Hiikiimleri bir
batunddr.

Plan, plan lejanti ve plan hiikiimlerinde, Koruma Boélge Kurulunun oluru ve Belediye
Meclisinin onayi olmadan plan degisiklikleri yapilamaz.

Koruma Amach Uygulama imar Planinda ve Plan Hiikiimlerinde belirtiimeyen veya
celiskiye diistilen hususlarda Koruma Boélge Kurulunun gérisine uyulacaktir.

Her tirlG yapiya iliskin mimari projelerde ve (tadilatlarinda) “Tlrkiye Bina Deprem
Yonetmeligi” ile “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda Yonetmelik” hiikiimlerine
uyulmasi zorunludur.

I. Derece Arkeolojik Sit Alani disinda kalan parsellerdeki yikim islemlerinde; Tescilli yapi
parsellerinde Sivas Kaltir Varliklarini Koruma Boélge Kurulu, tescilli yapr parseli disinda
kalan parsellerde KUDEB yetkilidir.

Plan sinirlari icinde yapilacak her tirll yapi ve tesis, alanin kiltirel ve peyzaj degerleri

dikkate alinarak tasarlanacaktir.



5.7.

5.8.

5.9.

5.10.

5.11.

5.12.

5.13.

5.14.

5.15.

5.16.
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Planlama alaninda yapilagsma izni verilen arkeolojik sit alanlarinda yapilasmaya yonelik
temel kazisi veya altyapi uygulama kazisi igin Niksar Belediyesince insaat izni verilmeden
Once, Mize MudilrlGaglt uzmanlar tarafindan sondaj kazisi gerceklestirilerek, kultiir
varliginin bulunmasi halinde sondaj sonuglarina iliskin hazirlanan rapor, varsa kazi
baskaninin gorisleri ile birlikte Miize Mudurliglince Koruma Bolge Kuruluna iletilecek ve
alinan kurul karari dogrultusunda uygulamaya gegilecektir.

Planda belirtilen kullanim alanlarinda, kullanim maksadi disinda hicbir yapi/tesis
yapilamaz. Yapilacak yapi/tesis sonradan hicbir sekilde planda belirlenen maksat disinda
kullanilamaz.

Bu plan; mevzuata aykiri olarak yapilmis yapi ve tesisler ile insaat yapim ruhsati, ekleri ve
yapi esaslarina aykiri yapilmis boltmleri icin herhangi bir hak olusturmaz.

Bu planin onayindan once Koruma Bolge Kurulu’nca projeleri uygun bulunmus
parsellerde koruma planinda aksine bir hikim olmadigi durumlarda gecerli olup,
uygulamalar bu projeler kapsaminda yapilacaktir.

Alanda agiga cikartilmis arkeolojik varliklarin ve tescilli sur duvarlarinin gérinimuni
engelleyen ve korunma sorunlari yaratan bitkisel olusumlarin temizlenmesi zorunludur.
Temizleme ¢alismalari Miize Mudurliglu denetiminde ilgili idaresince yapilir.
Yapilasmalarda ve mekansal dizenlemelerde engellilerle ilgili her tirli mevzuat ve
standartlara uyulacaktir.

Dere Yataklari/Kanallar mevcut hali ile korunacaktir. Yatak kesitinde yapilacak
projelendirmelerde ve degisikliklerde DSI 7. Bélge Midurligiinden gériis alinmasi
zorunludur.

Planlama alanindaki faaliyetler icin “Cevresel Etki Degerlendirmesi Yonetmeligine”
uyulacaktir.

Kadastral muiilkiyet sinirlarinin imar plani ile cakismamasi durumunda * 1,5 metre
sapmalarda plan degisikligi ve onayina gerek kalmadan diizenleme yapmaya Niksar
Belediye Meclisi yetkilidir. Yapilacak dizenleme ile yol, yesil alan, meydan vb. kamusal
alanlar kigiltilemez ve daraltilamaz.

Revizyon Koruma Amagh Uygulama imar Plani lzerinde islenmis olan yapi yaklasma
mesafelerine uyulmak zorundadir. Yapi yaklasma mesafeleri disinda yapilasmaya

gidilemez.
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5.17.

5.18.

5.19.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

Revizyon Koruma Amagl Uygulama imar Plani icerisinde kalan sosyal teknik altyapi
alanlarindan buyuklik standardini saglayamayanlara, ilgili kurumdan uygun goéris almak
sarti ile minimum buyulklik kosulu aranmaksizin insaat izni verilir.

Planlama alaninda imar planina goére, parsellerin kamu kullaniminda kalan kisimlari,
kamu eline gecmeden insaat ruhsati diizenlenemez.

Koruma Amaglh imar Plani ve Plan Hiikiimlerine, Koruma Bélge Kurulu Kararlarina veya
onayll projesine aykiri uygulamanin tespit edilmesi halinde ilgili idarelerce aykir
uygulama durdurularak konu belgeleriyle (KUDEB raporu, teknik rapor, fotograflar vb.)
birlikte degerlendirilmek lzere Koruma Bolge Kurulu Midirligi’ne, imar mevzuatina

gore gerekli islemlerin yapilmasi igin ise ilgili idaresine iletilecektir.

Cevre Saghgi

5.20.

5.21.

5.22.

5.23.

5.24.

Plan sinirlari dahilinde 2872 sayili Cevre Kanunu ve ilgili ydnetmelikleri ile “Atik Yonetimi
Yonetmeligi” ve “Su Kirliligi Kontroli Yonetmeligi” hikiimlerine uyulacaktir.

Planlama alani icerisinde cevreyi bozacak ve zarar verecek sekilde atiklarin atilmasi
yasaktir. Dogal ve ekolojik yapiya olumsuz etkide bulunacak her tirll atigin 6nlenmesi
icin tedbirlerin alinmasi ilgili idarelerce saglanacaktir.

Su kaynaklarinin korunmasi, suyun dengeli ve verimli kullanimi saglanacaktir. Yeralti ve
yeristi su kaynaklarini kirletici faaliyetlere kesinlikle izin verilmeyecektir.

Planlama alani igerisinde her tiirli tehlikeli kati ve sivi atigin ilgili mevzuatta belirtilen
standartlari saglayacak sekilde aritiimasi veya bertaraf edilmesi zorunludur.

llgili idarece planlama alani bitiiniinin en kisa zamanda toplu aritma sistemine

gecilmesi saglanacaktir;

Bu kapsamda;

= Batlncll aritma tesisleri devreye girinceye kadar, aritma tesisi zorunlulugu olmayan
tesis ve yapilar ¢cevresinde gereksinimi karsilayacak ve saglk kurallarina uygun pissu
kanallari (kanalizasyon) agi;
=  Varsa yapi ve tesislerin pissu kanallari bu aga baglanir.

= Yoksa;

11



EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

“Lagim Mecrasi insaati Mimkin Olmayan Yerlerde Yapilacak Cukurlara Ait
Yonetmelik”te belirtilen nitelik ve kosullara uygun olacak bicimde, genel ya da
her yapi ve tesis icin bagimsiz pissu cukuru yapilir. Pissu cukurlari kesinlikle

derelere baglanamaz ve bosaltilamaz.

5.25. Bu plan kapsaminda, atiklarin usulline ve teknigine uygun bertaraf edilmesi, saglikli igme
ve kullanma suyu temini, evsel atik su ile igme ve kullanma suyu altyapisinin
olusturulmasi, insan sagligina zarar veren etmenlerin ortadan kaldiriimasi gibi
hususlarda gerekli tedbirlerin alinmasi ilgili idarece saglanir.

5.26. Bu baglamda ilgili idarelerce;

= Saglkhh ve vyeterli icme ve kullanma suyunun temini; bu sularin
dezenfeksiyonunun saglanmasi ve buna iliskin yeni altyapilarin olusturulmasi,

= Kanalizasyon ve atik su, isale ve bertaraf altyapisinin usul ve teknigine uygun
olarak gerekli sihhi sartlara haiz olacak sekilde insaa edilerek kullaniimasi,

* insan saghgi acisindan dnem arz eden kemirici nitelikteki hasere kontroliiniin ve
miuicadelesinin saglanmasi ve Uremeleri icin uygun olan fiziki ortamlarin yok
edilmesi veya en aza indirilmesi,

=  Muhtemel yanginlara karsi gerekli tedbirlerin alinmasi,

= Halkin yeme-igme, dinlence, eglence ve konaklama alanlarindaki tesislerin
gerekli sihhi hijyenik ve teknik sartlara haiz olacak sekilde faaliyet
gostermelerinin temini, rutin ve periyodik kontrollerinin yapilmasi, kontrol

sonuclarina gore gerekli islemlerin uygulanmasi saglanacaktir.

5.27. Bu plan dahilinde yapilacak kamusal agik ve yesil alanlar ile kamusal yapilarin
bahcelerinde; bolgenin iklimine uygun yoreye ait az su tiketen bitkiler ve kentsel isi
adasi etkisi olusturmayacak gecirgen ylizey kaplamalarinin kullanilmasi esastir.

Yeralti Suyu Kaynaklari ve Kaynak Koruma Alanlari

5.28. Planlama Alani sinirlari iginde suyun dengeli kullanimi esastir. Planlama alaninda suyun

verimli kullanilmasi saglanacaktir. Su kaynaklarinin korunmasina iliskin calismalar “Su

Kirliligi Kontrolli Yonetmeligi” cercevesinde ilgili kurumlar tarafindan yapilacaktir.
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5.29.

5.30.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

Plan sinirlari icinde bulunan her tirli su ortaminda, suyun kalitesini degistirecek ve
kirlenmeye yol acacak tiim faaliyetler yasaklanacaktir. Su kaynaklarinda; suyu kirletici,
suyun tabii yapisini degistirici ve su miktarini azaltici drenaj, kaptaj, her tirli tesis
yapimi, yatak degistirme ve benzeri faaliyetlere izin verilmeyecektir.

ilgili idarelerce yeralti sularinin denetimsiz kuyular acilarak kullanimi énlenecek, yeralti
su kaynaklarinin fiziksel, kimyasal, biyolojik ve bakteriyolojik 6zelliklerini olumsuz yénde

etkileyecek atiksu desarjina izin verilmeyecektir.

6. JEOLOJIK ve JEOTEKNIK YAPIYA iLiSKIN HOUKUMLER

6.1.

6.2.

6.3.

Cevre ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Mudurligince 05.12.2013
tarihinde onaylanan, “Tokat ili Niksar ilcesi Merkezindeki 413,97 ha’lik Alanin imar
Planina Esas Mikrobolgeleme Etiit Raporu”na gore planlama alaninin yerlesime
uygunluk degerlendirmesi, arazi gozlemleri, sondaj ve jeofizik ¢alismalari, arazi ve
laboratuvar deneyleri ve analizlere gore yapilmistir. Bu raporun tanimladigi kosullara
uyulmasi zorunludur.

inceleme alaninda yapilan jeolojik-jeoteknik calismalar sonucunda planlama alaninin
jeolojisini Kargihdere formasyonu, Esekciyolu formasyonu ve yamac¢ molozlarinin
olusturdugu egimi %10->45 araligindaki alanlar Onlemli Alan-2.1 (OA-2.1) olarak
degerlendirilmis ve ekli vyerlesime uygunluk haritasinda “OA-2.1” simgesiyle
gosterilmistir.

Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlarda;

6.3.1. insaa edilecek yapilarin temel kazilarinda olusacak yapay sevler ve mevcut olan sevler

icin sev durayhligina yonelik uygun analizler parselle sinirli kalmayip yama¢ boyunca
diger parselleri de kapsayacak sekilde yapilarak, sonuclarin yapilasma oncesinde
degerlendirilip, projelendirilmis istinat duvarlari ve ankrajli-destek kirisleri ile dogacak

problemler giderilmelidir.
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EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

6.3.2. inceleme alaninda meydana gelebilecek stabilite problemlerine yonelik 6nlem
projelerinin zemin etltlerinde belirlenmesi ve dnlemlerin uygulanmasinin saglanmasi
gerekmektedir. Egimli alanlarda Ustteki gevsek zon kalinligi belirlenmelidir. Temel kazi
sonrasl! olusturulan sevlerden yiizey sulari uzaklastirilmali, sev ile istinat duvari arasina
su girisleri, yapilacak drenaj kanallari vasitasi ile ortamdan uzaklastiriimahdir. Farkh
oturmalara sebebiyet verilmemesi icin yapi temelleri ayni birim (homojen) lzerine
oturtulmalidir.

6.3.3. Derin kazilarda agiga cikacak sevler agikta birakilmamali istinat yapilariyla
desteklenmelidir.

6.3.4. Bu itibarla yapilasma o©ncesi hazirlanacak Zemin ve Temel Etltlerinde zeminin
oturma, sisme, tasima guci ozellikleri ve diger jeoteknik hesaplamalar ile uygun temel
derinligi ve temel tipi 6nerilmeli ve alinacak mihendislik dnlemleri belirlenmelidir.

6.3.5. Temel kazilarinda bozusmus zemin kaldirilarak saglam kayaya oturtulmasi

saglanmalidir.

6.4. Planlama alanin tamami 1. Derece Deprem Kusagi’'nda kaldigindan planlama alani
icerisinde yapilacak yapi ve tesislerde “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkinda
Yonetmelik” hiikiimleri ile “Turkiye Bina Deprem Yonetmeligi”’nde belirtilen hiikiimlere
uyulmasi zorunludur.

6.5. imar Planina esas jeolojik jeoteknik etiit raporu kapsaminda yapilan ¢alismalardan elde
edilen sonuclar genel olarak degerlendirilmistir. Bu nedenle planlamaya esas olarak
hazirlanan jeolojik ve jeoteknik etiit raporlari zemin etiit raporu yerine kullanilamaz. ilgili
yasa geregi yapilasma oncesi ilgili yonetmelik ve genelge hikimleri ile bu plan
notlarindaki hususlar dikkate alinarak parsel bazinda zemin etidi yapilmasi zorunludur.

6.6. Planda park alani olarak diizenlenen alanlar herhangi bir olasi afet durumunda afet

sonras! acil yardim destek ve yonetim merkezi, toplanma alanlari ile gereginde gecici

afet iskan alanlari, depo ve dagitim istasyonu amacli olarak kullanilabilir.
7. SIT ALANLARI
7.1. . Derece Arkeolojik Sit Alanlar ile ilgili Hiikiimler

7.1.1. |. Derece Arkeolojik Sit Alanlari kesin yapilasma yasagl olan alanlar olup korumaya

yonelik bilimsel calismalar disinda aynen korunacaktir.
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7.1.2.

7.1.3.

7.1.4.

7.1.5.

7.1.6.

7.1.7.

7.1.8.

7.1.9.

7.1.10.

7.1.11.

7.1.12.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

Bu alanlarda oren vyeri diizenlemeleri, gezi yolu dizenlemesi, meydan tanzimi, acik
otopark, wc, bilet gisesi, bekgi kullbesi gibi Uniteler ancak Koruma Bolge Kurulu’ndan
izin alinmasi kaydiyla yapilabilir.

Planlama Alani igerisindeki I. Derece Arkeolojik Sit Alanlari iginde kamuya ait olmayan
parsellerin kamulastirilmasi kapsaminda ilgili idarece kamulastirma/satin alma/hak
transferi vb. is ve islemler yapilacaktir.

Planda gosterilmemis dahi olsa, tespit ve tescili yapilmis/yapilacak sit alanlari, kiltir ve
tabiat varliklari ile bunlara ait korunma alanlari ve ilgili kararlar gegerlidir.

Sit/koruma alanlarinin sinirlari ve tescilli yapilar ile ilgili olarak plandaki gésterimlerde
farkhlik olmasi halinde sit-tescil karari ile eki haritalar esas alinacaktir.

I. Derece Arkeolojik Sit Alaninda kalan parsellerde yikim islemlerinde Koruma Bolge
Kurulunun uygunluk gorisii dogrultusunda Miize Midurligli denetiminde Niksar
Belediyesi yetkilidir.

Bu alanlarda bilimsel amagli kazilarin disinda higbir kazi yapilamaz. Ancak resmi ve 6zel
kuruluslarca zorunlu durumlarda yapilacak teknik alt yapi uygulamalar icin Mize
MudUrligd’nlin ve varsa Kazi Baskani’'nin uygun gorist alinarak Koruma Bolge Kurulu
tarafindan degerlendirilecek ve buna gore islem tesis edilecektir.

Bu alanlarda tarimsal faaliyetler yasaktir. Yalnizca sinirh mevsimlik tarimsal faaliyetler
devam edebilir; yeni agaclandirma yapilamaz. Koruma Bolge Kurulu’nca uygun gorilmesi
halinde seraciliga devam edilebilir.

Hoyuk ve timdlislerde topragin siirilmesine dayanan tarimsal faaliyetler kesinlikle
yapilamaz. Agaglandirmaya gidilemez, yalnizca mevcut agaclardan Griin alinabilir.
Tasinmaz kiltir varliklarinin mahiyetine tesir etmeyecek sekilde Koruma Boélge
kurulundan izin almak kosuluyla birlestirme (tevhit) ve ayirma (ifraz) yapilabilir.

Kamu dizeni veya givenliginin olagan hayati durduracak veya kesintiye ugratacak
sekilde bozuldugu ya da dogal afet yasanan yerlerde, yapilmasinda zorunluluk bulunan
gecici uygulamalara iliskin, zemine en az midahale edilecek sekilde hazirlanan ve siiresi
belirlenen projeler Koruma Bolge Kurulunda degerlendirilebilir. Projesi Koruma Boélge
Kurulu'nca uygun gorilen gecici uygulamalar Kdiltir ve Turizm Bakanlginca
olusturulacak Bilim Kurulu denetiminde yapilabilir.

Bu alanlardan tas, toprak, kum vb. alinamaz; kireg, tas, tugla, mermer, kum, maden vb.

Ocaklari agilamaz, toprak, ciiruf, ¢cop, sanayi atigi ve benzeri malzeme dokilemez.
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7.2. Rezerv Kazi Alani (Arkeopark)

7.2.1. Bu alanlarda bilimsel yontemlerle arastirma, sondaj ve kazi yapildiktan sonra; gezi yolu

dizenlemesi, gise, bekci kullbesi, koruma, sergileme ve bilgilendirmeye yonelik

dizenlemeler, varsa Kazi Baskanliginin gorisi alinarak Koruma Bdélge Kurulunun uygun

gormesi halinde yapilabilir.

8. YERLESME VE CEVRE ESTETIGi

8.1.

8.2

8.3.

8.4.

Ill. Derece Arkeolojik Sit Alani dahilinde vyapilacak yapilar ve mekansal
dizenlemelerde, alanin peyzaj, siluet ve cevre estetiginin korunmasi acisindan Niksar
Belediyesince gerekli goérilmesi halinde, bu plan hiklimleri de g6z o6niinde
bulundurularak kentsel tasarim projeleri, vaziyet plani, avan proje vb. detayh

¢calismalar istenebilir.

Ill. Derece Arkeolojik Sit Alani dahilinde kentsel alanda meydanlar, 1. ve 2. kademe
yollar ile I. Derece Arkeolojik Sit Alanlarina cepheli yapilacak yapilar ve mekansal
dizenlemelerde alanin peyzaj, siluet ve cevre estetiginin korunmasi acisindan
yapilarin renk, gabari, c¢ati, cephe kaplamasi ve peyzaj gibi konularda diizenleme
yapmaya/yaptirmaya Niksar Belediyesi ve 2863 sayili Kanun kapsaminda

degerlendirilecek yapilarda Koruma Bolge Kurulu yetkilidir.

lll. Derece Arkeolojik Sit Alaninin tescilli yapilar disindaki diger yapilarda genel
gorinimini etkileyen her tirli tabela, afis, reklam panosu, totem, tente, pergola
gibi elemanlarin kaldirilmasina, konum, renk, malzeme veya boyutlarina yonelik

diuzenlemeler yapmaya/yaptirmaya Niksar Belediyesi yetkilidir.

lll. Derece Arkeolojik Sit Alaninin Tescilli Yapilarda ve Aralarindan Yol Geg¢se Dahi
Tescilli Yapiya Cephe Veren Parsellerde genel goriinimiini etkileyen her tirla
tabela, afis, reklam panosu, totem, tente, pergola gibi elemanlarin kaldirilmasina,
konum, renk, malzeme veya boyutlarina yonelik diizenlemeler yapmaya/yaptirmaya

Koruma Bélge Kurulu Goriisii Dogrultusunda idaresi Yetkilidir.

Yapilacak tim binalarda iklimlendirme ve klima motorlarinin dis cephede
olusturacagi goruntd kirliligini engellemek icin mimari projede bu elemanlarin plan
ve cephelerde vyerleri belirtilecek ve tesisat projeleri mimari projesine uygun,

gorintd kirliligine yol agmayacak bicimde hazirlanacaktir.
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8.5.

8.6.

8.7.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

Catilarda, balkonlarda, teraslarda yol, sokak, avlu ve meydanlarin zeminlerinde
yapilabilecek ve goz hizasindan goriilecek sekilde gorsel kirlilige neden olan su
deposu, anten, glines Isitma panel ve depolari, klima (niteleri ve sair mekanik
ekipman, elektrik ve telefon kutulari, ¢iplak kablolar vb. tesisat elemanlari ve
donanimlarin yaya Olgeginde yoldan goérinmemesine, bina projelerine entegre
edilerek kamufle edilmesine yonelik diizenleme yapilmasi Niksar Belediyesi ve 2863
sayili Kanun kapsaminda degerlendirilecek yapilarda Koruma Bolge Kurulu tarafindan

saglanacaktir.

Planlama alani sinirlari igerisinde yerlesim alani olarak belirlenen alan dahilinde
2.000 m? Gzerindeki parsellerde peyzaj projesi yaptirilmasi zorunludur. Projede

belirtilen peyzaj diizenlemeleri gerceklesmeden yapi kullanma izni verilemez.

Plan sinirlari dahilindeki agik ve yesil alanlar; park, meydan ile sosyal altyapi alanlari
kapsaminda yapilacak peyzaj dizenlemelerinde yodreye uygun, alanin kimligiyle

uyumlu agac ve bitki tirleri kullanilacaktir.

IFRAZ, TEVHID VE PARSELASYON KARARLARINA iLiSKIN HUKUMLER

9.1.

9.2

9.3.

9.4.

Planlama alani biitinlinde kalan parsellerde yapilacak her tirla (ifraz, tevhit, yola
terk, cins degisikligi vb.) imar uygulamalarinda; Tescilli yapi parselleri ile tescilli yapi
parseline komsu olan veya aralarindan yol gec¢se dahi bu parsele cephe veren
parsellerde Sivas Kultiir Varliklarini Koruma Bolge Kurulu, bu parseller disinda kalan

parsellerde Niksar Belediyesi yetkilidir

. Tescilli tasinmaz kultiir varliklarinin parsellerinde zorunlu durumlarda olusacak ifraz

talepleri gerekgeleri ile birlikte Koruma Bolge Kurulu’na iletilecek ve Kurul’'un uygun
gorlslintin alinmasi sonrasinda islem yapilacaktir.

Plan (zerinde gosterilen miulkiyet hatlari bilgi amachdir. Uygulamada Kadastro
Madurliga verileri dikkate alinacaktir.

Planda yol genisliginin belirtiimedigi durumlarda 1/1.000 élcekli Uygulama imar Plani

Uzerinden 6lc¢l alinarak uygulama yapilacaktir.
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9.5. Mevcut konut dokusunun oldugu imar adalarinda bir ve/veya birden fazla ozel
milkiyete haiz komsu parsele tecaviizlii binalarin bu kisimlarinin ifraz veya tevhidi
yapilmak istenildiginde, tecaviize ugrayan parsel maliklerinden muvafakat alinmak
kosuluyla imar uygulamasi (ihdas, ifraz, tevhid) yapilabilir. Bu uygulamalarda imar
mevzuatinda ve plan hiikiimlerinde belirtilen en kiiglik bolinme kosullari aranmaz.
Planin bu hiikmG kamu miilkiyetini ilgilendiren isgal ve tecaviizlerde uygulanamaz.

9.6. Planlama alaninda tescilli tasinmaz kilttr varhklarinin parselleri disindaki parsellerin
batininde maliklerinin talebi Uzerine mevcut bitisik parsellerde, uygulamayi
kolaylastirmak ve birbirleri ile olan sinirlarinin dizeltiimesine yonelik ifraz ve tevhit
islemlerinde, imar adasindaki parsel sayisi degistiriimemek kaydiyla, plan
hikimlerinin asgari ifraz sartlari aranmaz.

9.7. Alandaki ayrik veya bitisik nizam yapi adalarinda yer alan imar parsellerinin imar
mevzuatina uygun olarak tevhid edilmeleri durumunda olusacak yeni parselin
toplam ve taban insaat alani, parsellerin tevhid 6ncesindeki ayri ayri sahip olduklari
toplam ve taban insaat alanini gegemez.

9.8. Kadastral parsellerin terkleri ile olusacak sosyal donati alanlari ve kamusal alanlara
doniik tevhidler Koruma Boélge Kurulu’nun izni dogrultusunda yapilabilir.

9.9. Planlama alani bitliniinde taban alani ve emsal hesabi, net imar parseli alani
Uzerinden yapilacaktir.

9.10. Plan sinirlari icerisinde yeni yapilasmalarda uygulama, net imar parseli (tevhit,
ifraz, terk ve satin alma islemleri tamamlanmis) tizerinden yapilir.

9.11. Asagida listesi verilen parseller tevhid edilmeden uygulama yapilamaz, s6z
konusu parsellerin tek baslarina yapilasma icin gerekli sartlari saglamamasi nedeniyle
bu parsellerin yapilasabilmesi icin tevhid edilmeleri zorunludur. Uygulama sirasinda
tevhide konu olan parsellerin imar adasi icerisinde kalan bolimu ifraz edildikten
sonra tevhidi gerceklestirilecektir.

Tevhidi zorunlu parseller listesi:

- 143 Ada 11 Parsel ile 143 Ada 12 Parsel,
143 Ada 23 Parsel ile 143 Ada 14 Parsel,

115 Ada 10 Parsel ile 115 Ada 11 Parsel,

215 Ada 13 Parsel, 215 Ada 1 Parsel ve 215 Ada 9 Parsel,
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EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

215 Ada 11 Parsel ile 215 ada 12 Parsel,
229 Ada 8 Parsel ile 229 Ada 9 Parsel

Kentsel Sit, Kentsel+3. Derece Arkeolojik Sit ve 3. Derece Arkeolojik Sit

Alanlarinda Kalan Yerlesik (Meskun) Konut Adalarinda

9.13.

Plan kapsaminda Kentsel Sit, Kentsel + 3.Derece Arkeolojik Sit, 3.Derece
Arkeolojik Sit Alani sinirlari igerisinde bulunan konut alanlarinda ifraz ve tevhit
yapilabilir. Bu alanlarda ayrik nizam ve bitisik nizam yapilasmaya tabi konut
kullanimindaki yapi adalarinda minimum ifraz kosulu 200 m#dir. 100 m?¥den
kliglk parsellerde tevhit yapilmadan konut kullanimi igin uygulama yapilamaz. Bu
kosulu saglamayan parseller tevhit edilecektir.

Kentsel Sit sinirlari icerisinde kalan geleneksel ticaret alanlarinda ifraz ve tevhit
yapilabilir. Bu alanlarda yapilacak tevhit islemleri ile elde edilebilecek parsel
buyukligi en fazla 80 m? olabilir. Kentsel Sit Alaninda geleneksel ticaret
alanlarinda minimum parsel buytklGga ile minimum ifraz kosulu 40 m%dir.
Kentsel Sit sinirlari igerisinde kalan B2-B3 vyapilasma kosuluna sahip
Ticaret+Konut alanlarinda ifraz ve tevhit yapilabilir. Bu alanlarda minimum ifraz
kosulu 200 m?dir. Bu alanlarda yapilacak tevhit islemleri ile elde edilebilecek

parsel buyuklGgu en fazla 200 m? olabilir.

Etkilesim Gecis Bolgesi ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alaninda Kalan Gelisme

Konut Adalarinda

Etkilesim Gegis Bolgesi ve 3. Derece Arkeolojik Sit Alanlari igerisinde kalan konut
alanlarinda ifraz ve tevhit yapilabilir.

A2-B3 yapilasma kosuluna sahip gelisme konut kullanimindaki yapi adalarinda
minimum ifraz kosulu 200 m?dir. Bu alanlarda yapilacak tevhit islemleri ile parsel
buyukligl en fazla 400 m? olabilir.

A4- B4-B5 vyapilasma kosuluna sahip gelisme konut kullanimindaki yapi
adalarinda minimum ifraz kosulu 400 m?¥dir. Bu alanlarda yapilacak tevhit
islemleri ile parsel blyuklugu en fazla 1000 m? olabilir.

Etkilesim Gecis Bolgesi icerisinde kalan Ticaret+Konut alanlarinda ifraz ve tevhit

yapilabilir. B4 yapilasma kosuluna sahip Ticaret+Konut alanlarinda minimum ifraz
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kosulu 400 m¥dir. Bu alanlarda yapilacak tevhit islemleri ile elde edilebilecek

parsel buyukligl en fazla 1000 m? olabilir.

10. KOTLANDIRMAYA iLiSKiN HUKUMLER

10.1.

10.2.
10.3.

10.4.

10.5.

10.6.

10.7.

Binalara kot verilmesinde 3194 sayili imar Kanunu ve eki yonetmelik hiikiimleri
gecerlidir.

Maksimum subasman kotu +1.50 m.’dir.

Planlama sinirlari igerisinde yer alan higbir parselde mevcut arazi kotunu
degistirmeye yonelik kazi veya dolgu yapilamaz.

Binalara kot yoldan veya tabi zeminden verilir. Kat kazanmak ve kat sayisini artirmak
amaciyla kot alinan nokta tespit edilemez. Kot alinan noktanin tespitinde plan
kararlarinda belirlenen kat yliksekliklerinin asilmamasi ve sokak siluetinin korunmasi
ve yapilarin birbiri ile uyum saglamasi esas alinacaktir.

Tabii zemini yol kotu altinda bulunan parsellerdeki yapilara, parselin cephe aldig
yolun en ylksek tretuvar diizeyinden kot verilecektir.

Tabii zemini yol kotu Ustiinde bulunan parsellerde, parselin kose kotlarinin
ortalamasindan kot verilecektir.

Yapilara kot verilmesinde plan hikimlerinin uygulanmasinda zorluk bulundugu
durumlarda kotlandirma, yapi adasi cephesi boyunca hazirlanacak kotlandirma

etlidU onerisi dogrultusunda Koruma Bolge Kurulu’nca verilecek izne gore yapilir.

11. YAPILASMALARA iLiSKiN GENEL HUSUSLAR

11.1.

11.2.
11.3.

11.4.
11.5.

Yapilacak bitlin yapilarin, fen ve saglk kosullarina ve bu amacla yapilmis ilgili
mevzuat hikiimlerine uymasi zorunludur.

Yeni yapilarin geleneksel dokuya uyum saglayacak malzeme ile yapilmasi esastir.
Yeni yapilarda deprem risklerine karsi ilgili mevzuatin gerektirdigi 6nlemlerin
alinmasi zorunludur.

v

Yeni yapilarda "Binalarda Enerji Performansi Yonetmeligi" hiikiimlerine uyulacaktir.
Planlama alaninda vyeni yapilasma talepleri oncesinde parselin arazi kotlari
belirlenecek ve parselde bulunan kuyu, sarnig, bahge duvari ve govde capi 15

cm’den biylik agaclarin yerleri tespit edilerek projeye islenecektir.
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Tescilli yapi parselleri ile tescilli yapi parseline komsu olan veya aralarindan yol
gecse dahi bu parsele cephe veren parsellerdeki) yeni yapilasma; oncesinde
uygulama projesine ek olarak hazirlanacak 6neri yapi ve parselin cevresinin ve
icerisinde bulundugu imar adasi ile birlikte etlid edildigi vaziyet plani, sokak siluetini
iceren galismalar Koruma Bolge Kurulunca, bu parseller disinda kalan parseller ise

Niksar Belediyesince degerlendirilecektir.

11.7. Tescilsiz yapi parsellerindeki yeni yapilasma dncesinde uygulama projesine ek olarak

hazirlanacak ada bazinda oOneri yapi ve parselin cevresi ile birlikte etlid edildigi

vaziyet plani, sokak siluetini iceren ¢alismalar idareye sunulacaktir.

I. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANINDA YAPI VE PARSELLERE iLiSKIN GENEL HUKUMLER

12.1

12.2

12.3.

12.4.

12.5.

. |. Derece Arkeolojik Sit Alanlari kesin yapilasma yasagi olan alanlar olup korumaya
yonelik bilimsel calismalar disinda aynen korunacaktir.

. Bu alanlarda 6ren yeri diizenlemeleri, gezi yolu diizenlemesi, meydan tanzimi, acik
otopark, wec, bilet gisesi, bekci kullibesi gibi (niteler ancak Koruma Boélge
Kurulundan izin alinmasi kaydiyla yapilabilir.

|. Derece Arkeolojik Sit Alanlari iginde kamuya ait olmayan parsellerin
kamulastirilmasi kapsaminda ilgili idarece kamulastirma/satin alma/hak transferi
vb. is ve islemler yapilacaktir.

|. Derece Arkeolojik Sit Alani iginde yer alan yapilarin yapildigi tarihteki hukuki
durumlari Niksar Belediyesi tarafindan arastirilacak, ruhsatli oldugu belirlenen
yapilar kullanim 6mri dolana kadar kullanilacaktir. Ruhsatsiz oldugu belirlenen
yapilara Mize Madurligla denetiminde 2863 sayili Kanunun 17. maddesi geregince
islem yapilacaktir.

Bu alanlarda bilimsel amach kazilarin disinda higbir kazi yapilamaz. Ancak resmi ve
Ozel kuruluslarca zorunlu durumlarda yapilacak teknik alt yapi uygulamalari (yol
acilmasi, icme suyu, kanalizasyon, acik otopark, enerji nakil hatti, dogal gaz hatti,
telefon hatti ve benzeri) icin Miize MudirlGglinin ve varsa Kazi Baskaninin
gorisliyle konu Koruma Bolge Kurulundan degerlendirilerek alinacak karar

dogrultusunda islem yapilacaktir.
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12.6. Bu alanlarda agac kesilemez. Ancak; kurumus, hastalanmis ya da devrilmis agaclar
ile kamu yarari igeren alt ve Ustyapi hizmetlerinde, rekreasyon ve bakim amagli
calismalar sirasinda, Orman isletme Sefliginden alinacak teknik rapor
dogrultusunda agaclarin kesilmesine Koruma Bolge Kurulu izin verebilir.

12.7. Bu alanlarda, dogal yapinin korunmasi ve gelistiriimesi esas olup, topografyayi
degistirecek ve siluet etkisini bozabilecek bitki 6rtiisii uygulamalari ile kazi ve dolgu

gibi tahribata yonelik eylemde bulunulamaz.
Ill. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANINDA YAPI VE PARSELLERE iLISKIN GENEL HUKUMLER

13.1. Planlama alani igerisinde bulunan mevcut yapilara sonradan yapilan eklentiler ve
mustemilatlar ana yapi kapsaminda degerlendirilemez. Ana vyapi tespitinin
yapilabilmesi icin hazirlanacak olan mevcut yapi aplikasyon krokisinin Niksar
Belediye’since uygun gorilmesi zorunludur.

13.2. imar planinda yer alan meskdn (yerlesik)/gelisme konut, konut+ticaret ve toplu
isyerleri alanlarinda ayrik veya bitisik olarak belirlenmis yapi adalarinda yapi
nizamlart Koruma Amacl Uygulama Iimar Planinda tanimlandigi bigimi ile
uygulanacaktir. imar parselleri birlestirilerek ada bazi uygulama yolu ile kat adedi
artisi ve emsal artisi gerceklestirilemez.

13.3. Ayrik nizam ve bitisik nizam yapilasmaya tabi yapi adalarinda 200 m%*den kigtk
parsel olusturulamaz.

13.4. Bitisik Nizam imar adalarinda bina zemin kullanimi parselin %60’inI gecemez.

13.5. lll. Derece Arkeolojik Sit Alani icerisinde yapilacak biitiin insaat uygulamalarinda
gerceklestirilen tim temel hafriyat kaldirma islemleri Miize Muadurliga
denetiminde gerceklestirilecektir.

13.6. Egimli arazilerde kot farkindan dolayr bodrum kat ¢ikmasi durumunda en az Ug
tarafi aciga cikan bodrum kat, normal kat olarak degerlendirilecek ve kat yiksekligi
icinde sayilacaktir.

13.7. imar planinda mevcut tasit veya yaya yolunun genisletildigi durumlarda bu yola

cepheli parsellerde yol terkleri yapilmadan uygulama yapilmasina izin verilemez.
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13.8. Yapilarin temel ve/veya bodrum katlarinin insaati sirasinda agilacak kazi
cukurlarinin stabilitesinin saglanmasi amaciyla diizenlenen destek yapilarinin
tasarimi ve uygulanmasinda 18.12.2022 tarihli ve 32047 sayili Resmi Gazete’'de
yayimlanan Kazi Destek Yapilari Hakkinda Yonetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

13.9. Yapilacak bitlin yapilarin, fen ve saglk kosullarina ve bu amagla yapilmis ilgili
mevzuat hikimlerine uymasi zorunludur.

13.10.  Yeni yapilarda deprem risklerine karsi ilgili mevzuatin gerektirdigi dnlemlerin

alinmasi zorunludur.

13.11. Otopark yonetmeligi ve siginak yonetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir.

Yapi Yaklasma mesafeleri;

13.12. Ill. Derece Arkeolojik Sit Alaninda yer alan gelisme konut alanlarinda ayrik nizam

yapilasma esastir. Diger kullanimlarda plan Uzerinde belirlenen yapilasma

nizamlari uygulanacaktir.

13.13. Plan Uzerinde 6n ve yan bahge mesafeleri belirtilmis adalarda belirlenmis yapi

¢ekme mesafelerine uyulacaktir.

13.14. Mevcut (Yerlesik) yapi olarak belirlenen ve plan lizerinde 6n ve yan bahge mesafesi

belirtilmemis imar adalarinda vyapi vyaklasma mesafeleri, sokagin genel
karakteristigine uygun olarak; Tescilli yapi parselleri ile Tescilli parsellere komsu
olan veya aralarindan yol gecse dahi bu parsele cephe veren parsellerde Sivas
Kaltar Varlklarini Koruma Bolge Kurulu, bu parseller disinda kalan tescilsiz

parseller Niksar Belediyesi tarafindan degerlendirilecektir.

Bahge ve Bahge Duvarlari;

13.15. Bahge/avlu duvarlarinin yiksekligi yol kotundan en fazla +1.50 metre ylkseklikte

olacaktir. Kot farki olan yollarda bah¢ce duvarinda kademelendirme yapilabilir.
Bahce duvarlari yapilarin projelendirme silirecinde vaziyet planlarinda mutlaka

belirlenecektir. Duvarin lizerinin dokuya uygun bicimde bitirilmesi esastir.

KENTSEL SIT + 3. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANINDA YAPI VE PARSELLERE iLiSKiN OZEL
HUKUMLER
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14.1. Meskun (Yerlesik) konut adalarinda plan lzerinde tanimlanan nizamlara
uyulacaktir. Mevcut yapiya sonradan yapilan eklentiler ve mistemilatlar ana yapi
kapsaminda degerlendirilemez.

14.2. Yapi yaklasma mesafeleri, sokagin genel karakteristigine uygun olarak; Tescilli yapi
parselleri ile Tescilli parsellere komsu olan veya aralarindan yol gecse dahi bu
parsele cephe veren parsellerde Sivas Kiltir Varlklarini Koruma Bolge Kurulu, bu
parseller disinda kalan tescilsiz parseller Niksar Belediyesi tarafindan
degerlendirilecektir.

14.3. icerisinde Tescilli Kiltir Varhg bulunmayan ve koruma alani disinda kalan
parsellerde; konut kullaniminda olup parsel biyuklagi 400 m?, ticaret kullaniminda
olup parsel buyukligi 250 m?ye kadar olan parsellerde bir yapi yapilabilir.
Yapilacak tek yapi, ikiz blok seklinde projelendirilemez, daha biylik parsellerde iki
yap! yapilmasi durumunda; yapi taban alani toplami net parselin toplam imar
hakkini asamaz, iki yapi arasindaki mesafenin yonetmelikte belirlenen sartlari
karsilamasi esas olup, tip projeler tekrar edilemez.

14.4. Her tirli uygulamadan Once harita mihendisince, parselde mevcut olan arazi
kotlarinin ve capt 15 cm’den blyilk agaclarin yerlerinin tespit edildigi harita
dosyasinin  hazirlanmasi, projelere aktarilmasi ve bu agacglarin korunmasi

zorunludur.
Yapi Yaklasma mesafeleri;
14.5. Kentsel sit + 3. Derece Arkeolojik Sit alaninda;

14.5.1.0On ve Yan bahce mesafesi belirtiimis adalarda; ayni cephe hattinda yapilasma %50
oraninda tesekkiil etmis ise yapi yaklasma mesafelerini, sokagin genel karakteristigine
uygun olarak; Tescilli yapi parselleri ile Tescilli parsellere komsu olan veya aralarindan
yol gecse dahi bu parsele cephe veren parsellerde Sivas Kiltir Varliklarini Koruma
Bolge Kurulu, bu parseller disinda kalan tescilsiz parseller Niksar Belediyesi tarafindan

degerlendirilecektir.
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14.5.2.

14.5.3.

14.5.4.

14.5.5.

15. K

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

On ve Yan bahce mesafesi belirtimemis adalarda; yapi yaklasma mesafelerini, sokagin
genel karakteristigine uygun olarak; Tescilli yapi parselleri ile Tescilli parsellere komsu
olan veya aralarindan yol gecse dahi bu parsele cephe veren parsellerde Sivas Kiltir
Varliklarini Koruma Bdélge Kurulu, bu parseller disinda kalan tescilsiz parseller Niksar
Belediyesi tarafindan degerlendirilecektir.

12 metreden dar parsellerde, icerisinde tescilli yapi bulunmayan komsu parsel sinirina
bitisik yapi yapilabilir. Bu durumda bitisik parsel yonu yapi cephesi sagir yapilir.

Bahge ve Bahge Duvarlari;

Kentsel Sit + 3. Derece Arkeolojik Sit alani icerisinde yapilacak uygulamalarda; 1/100
Olcekli bahce dizenlemesi ve sokak silueti ile bahc¢edeki duvarlarda uygulanacak tas
orgu stili ve harpusta ile kapilara ait 1/20 6lgekli detay proje dosyasi hazirlanacak ve
tescilsiz yapi parsellerinde Belediyesince, tescilli yapiya komsu parsellerde KUDEB
tarafindan, tescilli yapi parselinde ise Koruma Boélge Kurulunca degerlendirilecektir.
Bahce duvar yiksekliginin 1.50 metreyi gecmemesi esastir. (harpusta dahil 1.50m)
Arazi kosullari nedeni ile farkli uygulama yapilmasi zorunlu olmasi durumunda,
hazirlanan projeye gore izin verilebilir. Duvarin Uzerinin yerel dokuya uygun
bicimlenislerle harpusta ile bitiriimesi esastir. Harpustalar, ahsap veya alaturka kiremit

olacaktir.

ENTSEL SIT ALANI (KENTSEL SIT + 3. DERECE ARKEOLOJIK SIT ALANI DISINDA KALAN)

YAPI VE PARSELLERE iLiSKiN OZEL HUKUMLER

15.1.

Mimari, mahalli, tarihsel, estetik ve sanat 6zelligi bulunan ve bir arada bulunmalari
ve bir batin olarak o yerlesmenin ait olduklari dénemin yasam bicimini gelecek
nesillere aktarmalari sebebiyle teker teker tasidiklari kiymetten daha fazla kiymeti
olan kiltlirel ve tabii cevre elemanlarinin (yapilar, bahceler, bitki ortileri, yerlesim
dokulari, duvarlar, sokak ve meydanlar, vb.) birlikte bulunduklari alanlar olup

sinirlari Koruma Amach Uygulama imar Plani Gizerine aktariimistir.
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15.2.

15.3.

15.4.

15.4.1.

15.4.2.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

Kentsel sit alani igerisinde yer alan tescilli anitsal yapilar (1. Grup), tescilli sivil
mimarlik 6rnegi yapilar (2. Grup), 6zglin geleneksel 6zellikleri ile korunacak yapilar
Koruma Amach Uygulama imar Plani lizerinde ayri ayri gdsterilmistir. Bu yapilardaki
basit onarim (tadilat, tamirat), esasli onarim (restorasyon) ve yeniden yapma
(rekonstriiksiyon) uygulamalarinda izlenecek usul ve esaslarda ilgili mevzuat
hikimlerine ve ilke kararlarina uyulacaktir.

Kentsel sit alani igerisinde yer alan ve bulundugu parsel Uzerinde tescilli yapi
bulunmayan parsellerde yer alan yapilardaki basit onarim (tadilat, tamirat), esash
onarim (restorasyon) ve yeni yapilanma uygulamalarinda ilgili mevzuat hikiimlerine
ve ilke kararlarina uyulacaktir.

Kentsel sit alaninda kalan parsellerde miistemilat harig¢ birden fazla yapi yapilamaz.

Plan lzerinde 6n ve yan bahge mesafesi belirtiimemis yapi adalarinda; yapi
yaklasma mesafelerini, sokagin genel karakteristigine uygun olarak belirlemeye
Tescilli yapi parselleri ile Tescilli parsellere komsu olan veya aralarindan yol gecse
dahi bu parsele cephe veren parsellerde Sivas Kiltiir Varliklarini Koruma Bolge
Kurulu, bu parseller disinda kalan tescilsiz parseller Niksar Belediyesi tarafindan
degerlendirilecektir.

12 metreden dar parsellerde, icerisinde tescilli yapi bulunmayan komsu parsel
sinirina kadar bitisik yapi yapilabilir. Bu durumda bitisik parsel yoni yapi cephesi

sagir yapilacaktir.

Bahge ve Bahge Duvarlari;

15.5.

15.6.

Kentsel sit alani icerisinde yapilacak uygulamalarda; 1/100 o&lgekli bahge
dizenlemesi ve sokak silueti ile bahgedeki duvarlarda uygulanacak tas 6rgi stili ve
harpusta ile kapilara ait 1/20 o6lcekli detay proje dosyasi hazirlanacak ve tescilsiz
yap! parsellerinde Belediyesince, tescilli yapiya komsu parsellerde KUDEB
tarafindan, tescilli yapi parselinde ise Koruma Bélge Kurulunca degerlendirilecektir.

Bahce duvar yiksekliginin 1.50 metreyi gecmemesi esastir. (harpusta dahil 1.50m)
Arazi kosullari nedeni ile farkli uygulama yapilmasi zorunlu olmasi durumunda,
hazirlanan projeye gore izin verilebilir. Duvarin Uzerinin yerel dokuya uygun
bicimlenislerle harpusta ile bitirilmesi esastir. Harpustalar, ahsap veya alaturka

kiremit olacaktir.
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16. TESCILLi TABIAT VARLIGI

16.1. Planlama alani igerisinde tescilli anit agaclar mevzuat hiikiimleri dogrultusunda
korunacaktir, kuruyan agaclari kaldirilmasi veya agacin bakim amagl budanmasi
konularinda Samsun Tabiat Varliklari Bolge Komisyonun izni ve denetiminde

yapilacaktir.

17. TESCIiLLi TASINMAZ KULTUR VARLIGI VE PARSELLERI
Tescilli Parsellere iliskin Kosullar

17.1. Tescilli tasinmaz kiltlr varligi ve parselleri zorunlu haller disinda ifraz edilemezler.
17.2. Tescilli taginmaz kdltir varligr ve parsellerinin ifraz edilmesinin zorunlu oldugu

durumlarda;

- Tescilli parsel ifraz edilerek olusturulacak yeni parsel Tescilli Kiltir Varhginin
Uzerinde yer aldig) tescilli parselden bliylk olamaz.

- Tescilli tasinmaz kultir varligi ve parsellerinin ifraz edilmesinin zorunlu oldugu
durumlarda gerekce raporu ile birlikte degerlendirilmek Uizere Sivas Kiltir
Varliklarini Koruma Bolge Kuruluna sunulacaktir.

17.2.1.Bu parsellerde tevhit yapilamaz, ancak; daha 6nce mevcut Korunmasi Gerekli
Kultlr/Tabiat Varliginin bir parcasi iken bélinmus parseller, kapanmis yol arsalari ve

yoldan ihdaslar tevhid edilebilir.

17.3. Parsellerin dogal dokusunu korumak esastir. Yapilar bahge duvarlar ve
diizenlemesiyle bir batliindir, Koruma Bolge Kurulundan izinsiz degisiklik yapilamaz.

Korunmasi Gerekli Tescilli Tasinmaz Kiiltiir Varhiklarina iliskin Kosullar

17.4. Korunmasi gerekli kiltlr varhgi olarak belirlenmis yapilara, yirdrlikte bulunan ilgili

Kanun ve yonetmeliklere gére miidahalelerde bulunulacaktir.

27



17.5.

17.6.

17.7.

17.8.

17.9.

17.10.

17.11.

17.12.

17.13.

17.14.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

Planlama alani iginde kalan ve Koruma Bolge Kurulu tarafindan tescil edilmis anitsal
yapilar ve sivil mimarlik érnekleri, bunlari tamamlayan 6zgiin mistemilatlar, avlular,
bahce duvarlar, avlu/bahge kapilari ve agaclari ile birlikte korunacaktir. Tescilli
yapilarin her tarli onariminda dis cephelerde pencere, kapi, sagak, pervaz, eli
bogrinde, payanda, dikme, kiremit vb. mimari elemanlari yok edecek degisiklikler
yapilamaz. Bina igindeki tavan suslemesi, ahsap oymalar, duvar resimleri, algi
kabartma, vb. gibi mimari 6geler yok edilemez.

Plan Gzerindeki tescilli kltlr varhgi isaretlemeleri sematik olup, réléve, restitlisyon
ve rekonstriksiyon projelerine esas teskil etmez.

Tescilli kaltar varhgi bulunan parselde, tescilli yapi haricinde, ruhsatli baska yapilar
var ise bakim ve onarimlari Koruma Boélge Kurulu’nun iznine tabidir.

Tescilli yapinin restorasyonu asamasinda birden fazla bagimsiz birim olusturacak
dizenlemeler yapilamaz.

Tescilli yapida (otel, pansiyon, restoran, miize vb.) islev degisikligi yapilabilmesi igin;
mimar tarafindan hazirlanan 6n rapor, Niksar Belediyesinin goérisi ile birlikte
Koruma Bolge Kuruluna sunulacaktir. Koruma Bélge Kurulu’nun oOnerilen islev
degisikliginin uygun olduguna yoénelik karar almasi sonrasinda projelendirme ve
uygulama yapilacaktir. Kurul tarafindan onayli projeler yeni onay gerektirmeden
ylritilecektir.

Tescilli kaltar varliginda ev pansiyonu uygulamalarinda; konut kullaniminin devami
esastir.

Isitma, sogutma ve havalandirma tesisatlarinin oda ici elemanlari, yapinin
O0zglnligine zarar vermeyecek bicimde tasarlanarak, detay calismalarinin
restorasyon projesi asamasinda yapilmasi zorunludur.

Yikilarak yeniden yapilmasi (rekonstriiksiyon) karari verilen tescilli tasinmaz kiltir
varlig| projelerinde tastyici sistemin projelendirilmesi zorunludur.

Tescilli tasinmazda vyapilacak bakim, basit onarim ve restorasyon calismalari
sirasinda; boya, badana sirasinda kullanilacak renkler toz karisimla saglanarak
yapilacaktir. Kaplamada, kireg siva ve benzeri malzemelerin kullaniimasi esastir.

Dis cephelerde; restorasyon projesinde ve bu plan notlarinda tanimlananlar disinda
hicbir eklenti yer alamaz. Dis cephe aydinlatmasinda cephe malzemesine ve esere

fiziki ve gorsel zarar verecek aydinlatma tirleri ve renkleri kullanilamaz.

28



EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

17.15. Projelendirmelerde yangin ve depreme karsi gerekli tedbirler alinacak uygulamalar

denetlenecektir.

17.16. Plan paftasi Gzerinde gosterilen Tescilli Yapi Koruma Bandi icerisinde kalan;

Tescilsiz yapilarin bahge duvarlari, mistemilatlar, binalar ve bu sinir igerisinde
kalan diger yapisal alanlari kaldirilacaktir. Bu alan icerisinde kalan tescilsiz
parseller hazirladiklari projenin KUDEB tarafindan uygun goriilmesi sonrasinda
koruma bandi sinirinda yeni bahge duvarlarini uygulayabilirler,

Tescilli yapi parsellerinde uygulamalar hazirlanan projenin Koruma Bolge
Kurulunun uygun gorisl dogrultusunda gergeklestirilecektir.

Bu sinirlar icerisinde kalan parsellerde uygulama yapilabilmesi icin, parselin
Tescilli Yapi Koruma Bandi sinirlari igerisinde kalan bélimlerinin kamuya
bedelsiz terk edilmesi zorunludur. Tescilli Yapi Koruma Bandi sinirlari
icerisinde kalan ve terki bedelsiz yapilan bu bélimlerden dogan imar hakkinin
parselin terkten sonra kalan boéliminde kullaniimasinda Niksar Belediyesi
yetkilidir. Niksar Belediyesince imar hakki aktariminin yapildigi parsellerin tapu
kiitigline serh dislilmesi saglanir.

Kamuya bedelsiz terki yapilan alanlar ile parselin terkten sonra kalan
bolimundeki alanlarda Tescilli yapi parselleri ile Tescilli parsellere komsu olan
veya aralarindan yol gecse dahi bu parsele cephe veren parsellerde Sivas
Kaltar Varhklarini Koruma Bolge Kurulu, bu parseller disinda kalan tescilsiz

parseller ilgili Niksar Belediyesi yetkilidir.

Tescilli Taginmaz Kiiltiir Varliklarinin Bakimi

17.17. Tescilli tasinmaz kiltir varliklarinin bakim midahaleleri yapi grubuna gore Kiltir

Varliklarini Koruma Yiiksek Kurulu’nun 660 sayili ilke Karari ve diger ilgili ydnetmelik

esaslari dogrultusunda yapilir.

Tescilli Tasinmaz Kiiltiir Varhiklarinin Onarimi

Bakim ve Basit Onarim
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17.18.

17.19.

17.20.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

1.Grup Yapilarin (Anitsal Yapilar) ve bu yapilari tamamlayan mustemilat, avlu duvari,
avlu kapisi, sarnig, kuyu, avlu gibi 6gelerde yapilacak her tiirli basit onarim (tadilat,
tamirat) konularinda Basvurular Koruma Bolge Kuruluna yapilacaktir. Onarim éncesi
Belediyesince hazirlanan onarim tutanaginin bir 6rnegi ile gerekli ic ve dis
fotograflar ile birlikte Koruma Bolge Kurulundan izin alindiktan sonra onarima
gecilecektir. Onarim sonrasi durumu gosteren fotograflar ve onarim raporu
ilgilisince hazirlanarak Koruma Bolge Kurulu Midurligiine iletilecektir.

2. Grup (Sivil Mimarlik Ornegi Yapilar) ile bu yapilari tamamlayan mistemilat, avlu
duvari, avlu kapisi, sarnig, kuyu, avlu gibi 6gelerde yapilacak her tirli basit onarim
(tadilat, tamirat) konularinda Basvurular KUDEB’e yapilacaktir. Onarim o©ncesi
Belediyesince hazirlanan onarim tutanaginin bir o6rnegi ile gerekli i¢ ve dis
fotograflar ile birlikte KUDEB’den izin alindiktan sonra onarima gegilecektir. Onarim
sonrasi durumu gosteren fotograflar ve onarim raporu ilgilisince hazirlanarak
KUDEB’e iletilecektir.

Tescilli yapi parselleri disinda kalan parsellerde yapilacak her tirli basit onarim
(tadilat, tamirat) konularinda basvurular KUDEB’e vyapilacaktir. Onarim oncesi
Belediyesince hazirlanan onarim tutanaginin bir ornegi ile gerekli ic ve dis
fotograflar ile birlikte KUDEB’den izin alindiktan sonra onarima gegilecektir. Onarim
sonrasi durumu gosteren fotograflar ve onarim raporu ilgilisince hazirlanarak

KUDEB’e iletilecektir.

Esasli Onarim

17.21.

Planlama alaninda yer alan tescilli tasinmazlardaki esasli onarimlar Koruma Yuksek
Kurulu’nun 05.11.1999 tarih 660 sayili ilke kararinda belirtilen esaslar ¢ercevesinde
yarGtalir. Bu vyapilar Uzerindeki esash onarim izni 660 sayili ilke kararinda
belirlenmis Rol6ve-Restitlisyon-Restorasyon Projesi Hazirlama Esaslari uyarinca

hazirlanacak projeler dogrultusunda Koruma Bélge Kurulu’nca verilir.
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17.22.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

Tum tescilli yapilar ile bu yapilari tamamlayan mistemilat, avlu duvari, avlu kapisi,
sarnig, kuyu, avlu gibi Ogelerinde vyapilacak esasl onarim (restorasyon)
¢alismalarinda ilgili mevzuat dogrultusunda hazirlanacak “Roléve, Restitlisyon ve
Restorasyon Projeleri” ile birlikte basvuru ilgili idareye yapilacaktir. Yapilan basvuru
ilgili idare tarafindan “1/1.000 Olgekli Koruma Amagcli imar Plani”, “Plan Uygulama
Hikamleri”, llgili “ilke Kararlari” ve “ilgili Diger Mevzuat” cercevesinde
degerlendirerek karar alinmak tizere Koruma Bolge Kuruluna iletilecektir. Hazirlanan
rapor ve belgelerin Koruma Boélge Kurulunca uygun bulunmasindan sonra ilgili

idaresi tarafindan ruhsat islemleri sonuglandirilacaktir.

Yeniden Yapma (Rekonstriiksiyon):

17.23.

17.24.

17.25.

Yeniden Yapma (Rekonstriiksiyon) icerikli Basvurular, mevzuat geregi hazirlanmasi
gereken c¢alismalarla birlikte ilgili idareye yapilacaktir. Yapilan basvuru ilgili idare
tarafindan 1/1.000 Olcekli Koruma Amacli imar Plani”, “Plan Uygulama Hiikiimleri”,
ilgili “ilke Kararlar” Ve “ilgili Diger Mevzuat” Cergevesinde Degerlendirerek Karar
Alinmak Uzere Koruma Bélge Kuruluna iletecektir. Koruma Bélge Kurulu tarafindan
alinan karar ile birlikte bagvuru dosyasi ruhsat islemlerinin tamamlanmasi igin ilgili
idareye iletecektir.

Uygulamanin onayli projesine uygun tamamlandigina dair hazirlanacak rapor ve
belgeler ilgili idare tarafindan Koruma Bolge Kuruluna iletilecektir. Bu rapor ve
belgelerin Koruma Bodlge Kurulunca uygun bulunmasindan sonra ilgili idaresi
tarafindan ruhsat islemleri sonuglandirilacaktir.

Koruma Amacli imar Plani sinirlari icerisinde yer alan Vakiflar Genel Muduirliigiiniin
idaresinde veya denetiminde bulunan tasinmaz kultir varliklarina iliskin
uygulamalar, 2863 Sayili Kanun, ilgili Yénetmelikler ve Koruma Bélge Kurulu
Kararlari Cercevesinde Vakiflar Genel Mudirligiince Yiritilecektir.  Uygulama
oncesi ve sonrasina iliskin bilgi, belge, rapor ve fotograflar Vakiflar Genel

Mudurliigiince Koruma Bélge Kuruluna iletilecektir.
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EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

18. TESCILLI TASINMAZ KULTUR VARLIGI KORUMA ALANINDA KALAN YAPI VE PARSELLER

18.1.

18.2.

18.3.

Tescilli parseller ve bu parsellere komsu olan veya aralarindan yol gegse dahi cephe
veren konumdaki tescilli olmayan parsellerde, yeni yapi yapilmasi ve Koruma Bolge
Kurulunun uygun gorisliniin alinmasi zorunludur. Bu parsellerde yirirliikte bulunan
Yénetmelik ve ilke Kararlarina gére uygulama yapilhr.

Tescilli parseller ve bu parsellere komsu olan veya aralarindan yol geg¢se dahi cephe
veren konumdaki parsellerde bina ylksekligi tescilli kultir varliginin gabarisi ve/veya
kentsel siluet esas alinarak Koruma Boélge Kurulunca belirlenerek uygulanacaktir.
Tescilli parseller ve bu parsellere komsu olan veya aralarindan yol geg¢se dahi bu
parsele cephe veren, mevcut yasal dizenlemelere gére veya onayli bir plana goére
ruhsat alarak tamamlanmis tescilsiz tasinmazlardaki esash onarimlar ile yeni
yapilanmalara iliskin hazirlanan projeler igin Koruma Bélge Kurulu’nun goértsa alinir.
Projeler Koruma Bélge Kurulunca, Koruma Amacli imar Plani ve plan hiikiimlerinde
belirtilen hususlar dikkate alinarak ve geleneksel doku ve sokak silueti de goz
onlinde bulundurularak tescilli yapi/yapilarla olan cephe, kiitle, konum ve gabari

iliskileri agisindan degerlendirilerek sonuglandirilir.

19. ETKILEME GEGiS ALANINDA KALAN YAPI VE PARSELLER

19.1.

19.2.

19.3.
19.4.

Etkileme gegis alaninda kalan konut ve ticaret kullanimli parsellerde en fazla iki yapi
yer alabilir. Parsel biyukligu 1000 m?ye kadar olan parsellerde bir yapi yapilabilir.
Daha blyik parsellerde iki yapi yapilmasi durumunda; yap! taban alani toplami
parsel icin tanimlanan imar hakkinin toplamini asamaz, yapilar arasi mesafe imar
mevzuatina uygun olarak belirlenir, tip projeler tekrar edilemez.

Tescilli yapi parselinde gergeklestirilen uygulamanin onayli projesine uygun
tamamlandigina dair hazirlanacak rapor ve belgeler Koruma Boélge Kurulunca
degerlendirilerek uygun bulunmasindan sonra ilgili yonetmelik dogrultusunda yapi
kullanma izin belgesi verilebilir.

Her bir bagimsiz bélim icin 2 adet agac dikilmesi zorunludur.

Otopark Yonetmeligine uyulacaktir.
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EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

20. PLANLAMA ALANINDAKI YAPILARIN YARDIMCI VE DETAY ELEMANLARINA iLiSKIN

HUKUMLER

20.1.

20.2.
20.3.

20.4.

20.5.

20.6.

20.7.

MUSTEMILAT/SERVIS YAPILARI
Planlama alaninda konut yerlesme alanlari dahilinde kalan parsellerde iskan amagli
kullanilabilecek ana yapilarin (konut, ticari, konaklama vb.) ve bu yapilarin eki
niteliginde mustemilat/servis amacgh vyapilar (odunluk, komdarlik, 1si merkezi,
mutfak, firin, ocak, depo, otomobil garaji, tuvalet vb.) yapilabilir.
Bu Tirde Yapilacak Yapilar Projelendirilmeden ve Ruhsat Alinmadan Yapilamaz.
Bu tlir yapilar ana yapi ile cephe aldigi yol arasina yapilamaz. Diger kisimlarda ana
yapiya bitisik yapilabilecegi gibi, avlunun herhangi bir béliminde de yer alabilir.
Hicbir kosulda parsel disina tasamazlar, maksadi disinda iskan amach (konut, ticari,
konaklama vb.) ve bagimsiz bolim olarak kullanilamazlar.
Uzerinde korunmasi gerekli kiltiir varligi bulunan tescilli parsellerde yer alan
yapilarin ana vyapi ile birlikte yapilan ve kullanilan 6zgliin mustemilat/servis
yapilarinin basit onarim/tadilat-tamirat, esash onarim ya da yenileme gibi
uygulamalari ilgili mevzuata gore Koruma Bolge Kurulu kararlarina gére yapilir.
GOomiuliu olmayan mistemilatlarda cati yapilmasi zorunludur. Yapinin c¢ati ortisi
kirma catili ve ana yapi ile uyumlu olacaktir
Tescilli ve tescilsiz yapi parsellerinde yapilacak mustemilat/servis yapilari ana yapiya
en az 3 metre mesafede yapilmasi zorunludur. Yapi yaklasma mesafesinin komsu
parseldeki binalar ile de saglanmasi zorunludur. Yaklasma mesafesi igine yapilacak
miustemilatlarda komsu parsel cephesi sagir olacaktir.
Arkeolojik Sit Alanlari disinda kalan tescilli yapilarin parsellerinde; Yaklasma
mesafelerinin saglanamadigl ve icerisinde kazan, hidrofor, sogutma tesisat
elemanlarinin tesisinin mimkiin olmadigi tescilli yapilarin parsellerinde, tamami
tabii zemin altinda olmak sartiyla en fazla 15 m? bulydkliginde, gerekli yalitimi
emniyet tedbirlerini saglamak ve yapilara en fazla 3 metre yaklasmak kosulu ile
gomme mistemilat yapilabilir. Bu uygulamalarda alinmasi gereken emniyet

tedbirleri Niksar Belediyesi tarafindan denetlenir.
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20.8.

20.9.

20.10.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

Arkeolojik Sit Alanlari icerisinde kalan tescilli yapilarin parsellerinde; Yaklasma
mesafelerinin saglanamadigl ve igerisinde kazan, hidrofor, sogutma tesisat
elemanlarinin tesisinin miimkin olmadigi tescilli yapilarin parsellerinde, hazirlanan
projesi yetkili kurum tarafindan degerlendirilmek (KUDEB ve/veya Koruma Bolge
Kurulu) sartiyla en fazla 10 m? bayukliginde, gerekli yalitimi emniyet tedbirlerini
saglamak ve yapilara en fazla 1,5 metre yaklasmak kosulu ile mistemilat yapilabilir.
Bu uygulamalarda alinmasi gereken emniyet tedbirleri Niksar Belediyesi tarafindan
denetlenir.

Mdistemilat yapilarinin yapi yiksekligi 2,50 metreyi asamaz, arkeolojik sit alanlari
disindaki parsellerde en fazla 15 metrekare biyiklGgiinde yapilabilir.

Mdistemilat yapilarinin dis cephe boyasinda RAL 1001, RAL 1002, RAL 1003, RAL
1015, RAL 9001, RAL 9002, RAL 9003 gibi daha ¢ok krem ve bej tonlari renkler tercih

edilecektir.

Mistemilat Yapilari icin Onerilen RAL Kartelasi

Onerilen ‘ \ | ‘ | ‘
Ral Kartelasi

1001 1002 1013 1015 9001 9002 9003

21. AVLULAR/ BAHGELER

21.1.

21.2.

21.3.

Uzerinde korunmasi gerekli kiiltiir varligi bulunan tescilli parseller ile Geleneksel
Konut yapilarin bulundugu parsellerde yer alan yapilarin avlu ve bahceleri
korunacaktir. Basit onarim/tadilat-tamirat islemleri KUDEB’e esasli onarim ya da
yeni duvar yapimi gibi uygulamalar, hazirlanacak projesi ve Koruma Bolge Kurulu
kararlari ile yaptlir.

Tescilli yapilarin bulundugu parseller ile Geleneksel Konut yapilarin bulundugu
parsellerin avlularindaki 6zglin olmayan ve izinsiz yapilan tim eklenti ve servis
yapilari Sivas Kalttir Varliklarini Koruma Bolge Kurulunca degerlendirilecektir.
Uzerinde korunmasi gerekli kiiltiir varligi bulunmayan parseller ile Geleneksel Konut
yapilarin bulunmadigi diger parsellerde avlularla ilgili basit onarim/tadilat-tamirat,
esasli onarim ya da yeni duvar yapimi gibi uygulamalar tescilli yapilara komsu ise
KUDEB denetiminde; tescilli parsele cephe vermiyor ise Niksar Belediyesince

degerlendirilecek ve plan hiikiimlerine uygun olarak yapilmasi saglanacaktir.
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21.4.

21.5.

21.6.

21.7.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

Kentsel sit alani igerisindeki mevcut avlularin ve bahgelerin korunmasi esastir. Yeni
yapilasmalarda mumkin oldugunca avlu/bahge dizenini koruyan projeler
uretilecektir.

Parsellerde avlu kullanimini destekleyici gblgelik, kamelya vb. yapilabilir. Tescilli yapi
parsellerinin avlularinda bu tir uygulamalar Koruma Bolge Kurulu uygun gorilmesi
kosuluyla yapilabilir.

Bu tir golgelik ve kamelyalarin yapim malzemesi sabit olmayan ahsaptir. Metal,
plastik ve beton malzeme kullanilamaz. Sagak yukseklikleri, higbir bicimde 2.50 m'yi
gecemez ve Ust Ortlsl sadece ahsap, asma dallari ve benzeri sarmasik bitki veya
kargl (saz) veya parselde bulunan ana yapinin kiremit ortlisiinin malzemesi ile
uyumlu yapilabilir. Goélgelik ve kamelya yapilari hazirlanacak projesi ile izin alinarak,
arka veya yan bahce icinde yapilabilir, kenari bahce duvarina yaslanabilir, blyUkIGgi
15 m?yi gecemez. Bu tur kullanimlarin gevresi hicbir kosulda kapatilamaz, kapali
mekana donlstiriilemez ve iskan edilemezler.

Planlama alaninda bulunan bos parsellerin ve vyapilara ait bahgelerin ¢evre
gorinimind ve insan saghgini olumsuz etkilemeyecek sekilde kullaniimasi
saglanacaktir. Bu alanlar planlama alaninin goriinimiini bozacak sekilde depo
niteliginde kullanilamazlar. Alan icerisindeki kamuya ait parsellerin bakimi milk
sahibi kurumlar ve Niksar Belediyesi tarafindan yapilir. Sahis milkiyetindeki
parsellerin dizeni, temizligi ve bakimi maliki tarafindan saglanmak zorundadir.
Parsel ve bahce bakimi saglanmadigi takdirde parsel maliki Niksar Belediyesi
tarafindan resmi yollardan uyarilir, 2 ay igerisinde parselin bakimi yapilmaz ise,
parselin temizlik bedeli malikinden tahsil edilmek (izere Niksar Belediye’si tarafindan

saglanir.

22. AVLU/BAHCE DUVARLARI

22.1.

Kentsel sit alaninin tamami icerisinde kalan parsellerde; mevcut dogal tas orglli
bahgce duvarlarinin korunmasi/onarilmasi ve yeni yapimlarda yoredeki 6rneklere
benzer boyut ve tiirde tas malzeme ve 6rme teknikleri kullanilarak avlu duvari
yapilmasi zorunludur. Duvar Uzerine harpusta yapilmasi durumunda tas veya

alaturka kiremitten yapilacaktir.

35



22.2.

22.3.

22.4.

22.5.

22.6.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

Tescilli yapi parsellerinde ve aralarinda yol gecse dahi tescilli yapiya cephe veren
parsellerde zaman iginde eklenen, onarim igin kullanilan briket vb. malzeme
eklentileri KUDEB raporu ile Koruma Bolge Kuruluna iletilerek kaldirilacaktir. Bahge
duvarlarina midahale edilmesi halinde, 6zglin dogal tas malzeme ve 6rme teknikleri
ile tescilli yapi parsellerinde ve aralarinda yol gecse dahi tescilli yapiya cephe veren
parsellerde KUDEB raporu ile Koruma Boélge Kuruluna iletilerek yeniden yapilacaktir.
Tas malzeme ile yapilan duvarlar hicbir durumda sivanamaz, boyanamaz, derzlerine
kontur cekilemez, kabartma derz yapilamaz, lizeri betonlanamaz.

Tescilli yapi bulunmayan parsellerde yapilacak avlu ve bahge duvarlarinin yiiksekligi
en az 1.25 m., en ¢ok 1.50 m. olabilir. Parsel tescilli yapi parseline bitisik ise tescilli
yap! bahge duvarinin malzeme ve yiiksekligi ile uyumlu diizenleme yapilacaktir.
Duvarlarin izerinde harpusta yapilacaktir.

Tescilli yapilarin bulundugu parseller ve tescilli yapilara cephe veren parsellerde
arazi kotlarindan kaynakli olarak istinat duvari seklinde yapilmasi zorunlu olan bahge
duvarlar teknik zorunluluk nedeni ile Koruma Boélge Kurulu karari alinarak beton
blok seklinde yapilacak, istinat duvarlarinin lzerinin dokuya uygun dogal tas ile
kaplanmasi saglanacaktir.

Hicbir kosulda, Koruma Amacli imar Planinda yol, yesil alan, vb. kamu ortak kullanim

alanlarina ayrilmis alanlar, 6zel miilk gerekgesiyle avlu duvari ile gevrilemez.

23. AVLU/BAHCE/GIRIiS KAPILARI

23.1.

23.2.

23.3.

23.4.

Avlu/Bahge kapilari 1.00 metreden dar ve 2.40 metreden genis olmamak ve
yuksekligi 2.40 metreyi gegmemek Uzere tek veya cift kanatli yapilabilir.
Avlu/Bahce kapilarinda ahsap, demir dograma Uzeri ahsap kaplamali ya da metal

malzeme kullanilacaktir.

Yapi giris kapisi formlari geleneksel tiplere uygun olacak sekilde yapilacaktir. Tek
kanat (1,20 m genislikte) veya cift kanat (2,00 m genislikte) yapilabilir. Yiikseklik 2,20
m’yi gecemez. Yapli giris kapilarinda dograma malzemesi olarak ahsap veya metal
malzeme kullanilacaktir.

Kentsel Sit ve Kentsel+ 3. Derece Arkeolojik Sit alaninda yapilacak dis kapilarda

ahsap malzeme kullanilacaktir. Celik veya metal kapi kullanilamaz.
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23.5. Etkilesim gecis sahasinda yapilacak dis kapilarda ahsap, celik veya metal kapi
yapilabilir.
24. CATILAR

24.1.
24.2.

24.3.
24.4.

24.5.
24.6.
24.7.

24.8.

24.9.

24.10.

24.11.

24.12.
24.13.

Uzerinde Tescilli Yapilarin Bulundugu Parsellerde
Cati Orti Malzemesi Alaturka Kiremit Olacaktir.

Mahya Kotu Degistirilemez.

Uzerinde Ozgiin/Geleneksel (G) Ozellikleri ile Korunacak Yapilarin Bulundugu

Parsellerde

Cati Ortii Malzemesi Alaturka Kiremit Olacaktir.

Mahya Kotu Degistirilemez.

Uzerinde Tescilli Yapi ile Geleneksel (G) Ozellikleri ile Korunacak Yapi Bulunmayan
Diger Parsellerde Mevcut Catinin Esasli Onarimi veya Yeni Yapilacak Yapilarin

Catilarinda Uygulama Asagidaki Kosullarda Yapilacaktir.

Her tir yapida cati yapilmasi zorunludur.

Gatilar, en fazla %33 meyilli olarak yapilabilir.

Catilarin yapisal formlari/sekilleri; sundurma gati (tek ylzeyli), besik cati (iki yazeyli),
kirma cati (dort yizeyli) olabilir.

Catinin sekli, bitisik yapi diizeninde; bitisik yapinin ¢ati sekline gore kirma veya besik
cati, ayrik yapi veya yliksek kottaki cati diizeninde kirma c¢ati olarak yapilacaktir.
Zorunlu durumlarda yapinin formuna goére verilen ¢ati sekillerinin karma kullanimi
da yapilabilir.

Cati arasi bagimsiz bolim olarak kullanilamaz. Cati piyesi haricinde teras kat, cekme
kat yapilamaz.

Cat1 Ortlsl Uzerinde merdiven evi disinda 1siklik, havalandirma penceresi ve
bacadan baska cikinti yapilamaz.

Catiya distan ¢cikan merdiven yapilamaz.

Gunes enerjisi panellerinin alani, ¢ati alaninin %10’unu agsamaz.

Gunes enerjisi panelleri cati egimine uygun ve yikseklik olusturmayacak sekilde
dizenlenecek, catida yer alacak diger ekipmanlar c¢ati Ortisi altinda tesis

edilecektir.
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24.14. Etkilesim Gegis Alani iginde bulunan yapi ¢atilarinda ve alan bitlinlindeki tescilsiz

yapi ¢atilarinda oluklu kiremit kullanilmasi zorunludur.
25. SACAKLAR

25.1. Tescilli yapilarin restorasyonlarinda 6zgilin sacak formlari korunacaktir. Ancak ¢ati
ortiust yikilmis veya tamamen yikilmis tescilli yapilarin 6zglin sacak ortlisii tespit
edilemiyorsa, yapinin konumu, tirii ve mekan olusumlari dikkate alinarak alandaki
benzer tescilli yapilar gibi kademeli sacak veya diiz silme sacak kullanilabilir.

25.2. Yeni yapilasmalarda sacak yapilmasi zorunludur. Geleneksel yapilardaki gibi catida

silme veya ¢ikma sagak yapilabilir. Silme sagak yapilmasi durumunda sagak genisligi
30 cm’den fazla olamaz. Ahsap ¢cikma sagak yapilmasi durumunda ise sacak genisligi

en az 40 cm en ¢ok 80 cm yapilabilir.
26. MERDIVENLER

26.1. Yeni yapilasmalarda Ust kata gegisi saglayan merdivenler yapi iginde ¢ozllecektir.
Yapinin Ust katlarina sokaktan veya bahgeden gegis merdiveni yapilamaz.
26.2. Zemin kat giris merdiveni tas malzeme kullanilarak vyapilacak, kaplama

yapilmayacaktir.
27. BACALAR

27.1. Yeni yapilasmalarda bacalar 6zgiin 6rneklerdeki detaylarina ve boyutlarina uygun
sekilde yapilacaktir. Baca yliksekligi en yakin mahya kotundan itibaren 60 cm’yi
gecemez.

27.2. Tas 6rme baca ve tas baca sapkalari seklinde yapilan uygulamalar sivanamaz,
boyanamaz. Diger malzemelerle yapilan bacalar sivanip boyanacaktir.

27.3. Paslanmaz celik, sac ve benzeri malzeme ile baca yapilamaz.

27.4. “Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik” esaslarina uyulmasi

zorunludur.
28. YAPI BOYUTLARI

28.1. Yeni yapilarin projelendirilmesinde geleneksel dokudaki yapilar da dikkate alinarak
blyuk kiutle etkisi yaratmamasi agisindan bina cephelerinde devamlilik 10 metreyi

gecemez. 10 metreden sonra cephede farkllik ve hareketlilik saglanacaktir.
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29. CEPHE RENKLERI

29.1. Planlama alani igerisinde yapilacak kamusal kullanim alanlarindaki vyapilar
(belediye hizmet alanlari, resmi kurum alanlari, egitim tesisleri alanlari, saglik tesisleri
alanlari, cami alani, halk egitim merkezi vb.) disinda yeni yapilar icin hazirlanacak
projelerde asagida belirtilen kosullara uyulacaktir.

29.2. Tas malzemenin kullanildigi mimari elemanlar boyanmayacak, dogal dokusuyla
kullanilacaktir.

29.3. Mevcut yapi cephelerinde siva ve boya yapilmasi durumunda, Koruma Acal
Uygulama imar Plani Plan Hikiimlerinde belirlenen renk skalasi kararlari
dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

29.4. Alanda yeni insa edilecek yapilarin dis cephelerinde renk kullanimi alanin tarihi ve
klltirel 6nemine aykiri olarak asiri parlak, simli (glimis veya altin) ve valériu yiksek
renklerden olusmasina izin verilmeyecektir. Yeni yapilarin dis cephelerinde RAL
1000, RAL 1013, RAL 1014, RAL 1015, RAL 9001, RAL 9003, RAL9010, RAL 9016 gibi
daha ¢ok krem ve bej tonlari renkler tercih edilecektir. Koruma Bolge Kurulu yeni
yapinin konumu, iliskide oldugu kiltlr varhginin énemi vb. unsurlara dikkate alarak

onerilen renk skalasi disinda da renk skalasi belirlemeye yetkilidir.

Yeni Yapilarin Dis Cephesi icin Onerilen RAL Kartelasi

Onerilen ‘ ‘ ‘ ‘ ’
Ral Kartelasi

1000 1013 1014 1015 9001 9003 9010 9016

29.5. Metal yapi elemanlari; parmakliklar, ferforjeler, metal konsollar boyanacaktir. Boya
renkleri yapi cephesiyle uyumlu olacak, yapida demir dograma kullanilirsa eskitme
boya ile boyanacaktir.

29.6. Kentsel Sit alani igerisinde kalan yeni yapilarin dis cephe kaplamalarinda; cam
mozaik, pvc, seramik, krom vb. gibi geleneksel dokuya aykiri kaplama ve dekorasyon

malzemeleri kullanilamaz.
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- Yapida ahsap veya ahsap kaplama olarak belirlenen her tirli ahsap cephe
elemanlari ve dogramalarda malzeme dogal kendi renginde birakilacak veya
kahverengi renk ve tonlari kullanilacaktir. Yapinin ahsap veya ahsap kaplama
olarak belirlenen bolimlerde RAL 8001, RAL 8002, RAL 8003, RAL 8007, RAL
8011, RAL 8015, RAL 8017 renk skalasi kullanilabilir. Yapida demir dograma
kullanilirsa eskitme boya ile boyanacaktir.

- Kentsel Sit ve Kentsel + 3. Derece Arkeolojik Sit alani igerisinde yapilacak yeni
yapilarin dis cephe boyamalarinda RAL 1000, RAL 1013, RAL 1014, RAL 1015, RAL
9001, RAL 9002, RAL 9003, RAL 9010, RAL 9016, RAL 9018 gibi daha ¢ok beyaz,
krem ve bej tonlari renkler tercih edilecektir. Koruma Boélge Kurulu yeni yapinin
konumu, iliskide oldugu kultlr varliginin énemi vb. unsurlara dikkate alarak
onerilen renk skalasi disinda da renk skalasi belirlemeye yetkilidir.

Kentsel Sit ve Kentsel + 3. Derece Arkeolojik Sit Alani icin Onerilen RAL Kartelasi

| || | | || |

1000 1013 1014 1015 9001
| | |1 J 1 ||
9002 9003 9010 9016 9018

30. DOLULUK/BOSLUK ORANLARI

30.1. Mevcut yapi cephelerine goére her cephede ayri ayri olmak Uzere kapi, pencere gibi
bosluklarin ~ toplami,  bulundugu cephenin  alaninin  %30’unu, gecemez.
Konaklama/turizm amach kullanilacak yapilarda da bu oranlara uyulur. Ancak tescilli
yapilar ile 6zgiin/geleneksel 6zellikleri ile korunacak yapilar disindaki ticari amach

kullanilacak yapilarin sadece 6n cephe alt katlarinda bu oran %60’a kadar cikabilir.

31. PENCERELER
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31.1.

31.2.

31.3.

31.4.

31.5.
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Pencere tipolojisi kare, dikdoértgen formunda ve vyerel oOrneklerden secilerek
projelendirilebilir. Pencere boyutlari kisa kenar 0.60 metreden kiiglik ve uzun kenar
1.50 metreden blyik olmamak kaydiyla, kisa kenarin uzun kenara orani 1/2 veya 1/1
secilerek projelendirilecektir. Dogramalarda ahsap malzeme kullanilacaktir. iki
pencere arasl en az 50 cm olarak projelendirilecektir. Pencereler, pencere oranlari
gosteriminde tanimlanan formlara ve olgllere uygun olarak tasarlanabilir. Pencereler,

tekil, ikili, Ggll, grup ve kusak pencereler seklinde tasarlanabilirler.

Kisa Kenar
| -
©
e
(0]
~
e
- R o
~ ) —
1.0 1.0

Pencerelerin ahsap dogramalarina koruyucu siirtlebilir ve ahsap renginde RAL 8001,
RAL 8002, RAL 8003, RAL 8007, RAL 8011, RAL 8015, RAL 8017 renk skalasi
kullanilacaktir. Yapida demir dograma kullanilirsa eskitme boya ile boyanacaktir.
Tescilli yapilar disinda yapilasmalarda kepenk, kafes, demir korkuluk vb. cephe
elemanlar kullanilmak istenirse yerel detaylara ve malzemelere uyum saglanarak
uygulama yapilacaktir.

Pencerelerde ahsap veya dolu demirden imal edilmis parmaklik (ferforje)
kullanilabilir.

Kapi Ustl pencereler, en fazla kapi kasasinin genisliginde tasarlanabilir. Kapi Usti

pencerelerde ahsap veya dolu demirden imal edilmis parmaklik kullanilabilir.
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Pencere Oranlari

Tekil Pencere Oranlari
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32. CIKMA, BALKON, TERASLAR

32.1. Acik cikma/balkon yapilmasi halinde yol cepheleri haricinde binanin diger cephelerinde
ve yapildigi cephenin orta aksinda yapilabilir. Uzunlugu bulundugu cephenin 1/3’Un(
gecemez. Acik cikma/balkonlar daha sonra herhangi bir sekilde kapatilamaz. Acik
ctkma/balkonlar bina cephelerinden en fazla 0.90 metre disari tasabilir. Yola ve komsu

parsele tasan acik cikma yapilamaz.
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33. MEKANSAL KULLANIMLARA iLiSKiN HUKUMLER

33.1.

Konut Yerlesme Alanlari

33.1.1.Bu alanlarda; 3194 sayili imar kanunu ve eki yonetmeliklerde tanimh konut alani

kapsamindaki kullanimlar, glnlik tiketime yonelik ve blyik 6lcekli olmayan; alisveris

birimleri, dikkan, magaza, yeme-icme, lokanta, kafeterya, kahve, hediyelik esya satis

yerleri, kiltlr ve turizm amacli el zanaatlari egitim, Uretim, sergileme ve satis yeri, biro,

otopark vb. ticaret kullanimlari ile turizm-konaklama (pansiyon, otel, apart otel vb.)

kullanimlari yapilabilir.

33.1.2.

33.1.3.

33.1.4.

33.1.5.

Planlama alanlardaki mevcut yapilarda, mevcut yapinin yikilip yeniden yapilmasi
durumunda veya yeni yapilacak yapilarda bu plan ve plan hiikiimlerinde getirilen

kosullara uyulacaktir.

Planlama alaninda konut kullaniminin sirdirilmesi esastir. Ancak; mevcut yapilar
ya da planda onerilen yapilasma kosullarina uygun olarak yapilacak yeni yapilarda
bu plan hiikimlerinde yapilabilmesine olanak saglanan konut disindaki

islev/kullanimlar igin is yeri agma ile ilgili gerekli izinler alinacaktir.

Konut alanlarinda birbirinin benzeri ve tekrari mimari projeler yerine geleneksel
doku ile uyumlu, farkli ve 6zglin tasarimlarin uygulanmasi esas alinacaktir. Bu

kapsamda ayni parsel ve/veya ada igerisinde ayni tip proje uygulanamaz.

Ozgiin kullanimi konut olmayan vyapilar (diikkdn, depo, imalathane vb.) konut

kullaniminda islevlendirilemez.

33.2.Konut Yerlesme Alanlan Yapilasma Kosullari;

33.2.1.

100 m%ye kadar buyuklGgh sahip parsellerde Emsal (KAKS): 1.00, olarak
uygulanacaktir. 40 metrekareden kiicik parsellerde yapilacak yapi yiksekligi bir kat

asamaz ve yap! konut amacli kullanilamaz.

33.3.Yapi Nizami

33.3.1.

Geleneksel (G) Ozellikleri ile Korunacak Yapilarin Bulundugu Parsellerdeki Yapi

Diizeni Mevcut Yapi Diizenidir.
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Tescilli Yapilar ile Geleneksel (G) o6zellikleri ile korunacak yapi bulunmayan
parsellerdeki yeni yapilasmalarda, yapilasmaya konu parseli iceren yapi adasi
kapsaminda yapilacak ada bazinda parselin cevresi ile birlikte etlid edildigi vaziyet
planina gore belirlenecek olup, ayrik veya bitisik nizam olarak yapilabilir. Ancak her

durumda yapinin en az bir cephesi sokak/yola bitisik olmak zorundadir.

33.4.Cekme Mesafeleri

33.4.1.

33.4.2.

33.4.3.

33.4.4.

Mevcut dokudaki gibi yapilar yola ya da komsu parsele sifir konumda yapilabilir.

Ancak; yapilacak yapilar, iginde kaldigi parselin sinirlarinin toplaminin yarisi kadar
kisminda parsel sinirlarina sifir konumda/bitisik olarak yapilabilir. Bitisik olmayan yol
ve komsu parsel sinirlarinda asgari 3 metre genislikte bah¢e mesafesi birakilir. Ancak
bu durumun saglanamadigl parsellerde Koruma Bolge Kurulunun gorisi

dogrultusunda uygulama yapilir.

On bahge mesafesi; varsa bitisigindeki, yoksa ayni yoldan cephe alan tescilli
parseldeki yapinin/yapilarin istikametleri, tescilli parsel yoksa bitisigindeki parselde
bulunan yapinin istikameti; bitisigindeki parselde yapi bulunmuyorsa; ayni adada
bulunan ve ayni yoldan cephe alan diger yapilarin istikametleri baz alinarak proje ile

belirlenir.

Komsu parsele bitisik yapilan parsel cephesinde kapi ve pencere agilamaz.

33.5.Kat Adedi

33.5.1.

Tescilli yapilarin bulundugu parsellere komsu olan veya aralarindan yol gegse dahi
cephe veren konumdaki tescilsiz parsellerde yapilacak yapilarin kat yiksekligi plan

Uzerinde gosterildigi gibidir.

33.6.Yap1 Yiikseklikleri

33.6.1.

33.6.2.

1 kath yapilarda yikseklik 0 (sifir) kotundan itibaren 4.50 metreyi ve yapinin

gorinen yuzleri 5.50 metreyi gecemez.

2 kath yapilarda yikseklik O (sifir) kotundan itibaren 7.50 metreyi ve yapinin

gorlnen ylzleri 8.50 metreyi gecemez.
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33.7.Bodrum Katlar
33.7.1. Yapilarda bodrum kat yapilmasi halinde bodrum katin tamaminin tabii zemin altinda
olmasi ve yapinin hicbir cephesinden goriinmemesi esastir. Bodrum katlar iskan
edilemez ve sadece odunluk, komirlik, depo, kiler, su deposu, Isitma/sogutma
makinalari odasi vb. amach kullanilabilir. Bodrum kata kapi, pencere acilamaz,
yapinin zemin katindan bir i¢ merdiven ile ulasilir. Bodrum katin yizél¢iima, yapinin
zemin kat yuzolgiminden fazla olamaz. Bodrum katlar zemin katin izdlisimuana
gecemez. Bodrum katta yer verilecek fonksiyonlara bagh olarak gerekiyorsa su,

elektrik ve tesisat projeleri hazirlanabilir.
33.7.2. Etkilesim gecis sahasi haric birden fazla bodrum kat yapilamaz.

33.8.Ticari Kullanimlara iligkin Kosullar
33.8.1. Yeni yapilasmalarda zemin katta vitrin ve tim diger acilimlarin orani zemin kat

cephe alaninin % 60ini, vitrinin yiksekligi ise 2.50 m’yi gegemez.
33.8.2. Vitrin malzemesi olarak ahsap dograma kullanilacaktir.
33.8.3. Vitrinde giin 15181 renginde ve sabit isiklandirma yapilabilir.

33.8.4. Ahsap veya metal kepenk yapilabilir.

34. KENTSEL KULLANIM ALANLARINA iLiSKIN HOUKUMLER
34.1. Gelisme Konut Alanlari
33.1.1. Bitisik ve Ayrik Nizam Yapilanma Kosulu Verilen Yapi Adalari’'nda

33.1.1.1. Konut alanlarda 3194 sayili imar Kanunu ve eki Yonetmeliklerde tanimli konut
alani kapsamindaki kullanimlar yer alabilir.

33.1.1.2. Planda olusturulan yapi adalari Gzerinde gosterilen yapi nizamlarina uyulacaktir.
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icerisinde konut kullanimi yer alan binalarin zemin katlarinda konut disi
fonksiyonlarin yapilabilmesi icin; bu fonksiyonlarin yer aldigi zemin kat
ylksekliginin 4,50 metreden az olmasi, yapinin tasariminda 18.03.2018 tarihli
ve 30364 mikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Tirkiye Bina Deprem
Yénetmeliginin ekinde yer alan Deprem Etkisi Altinda Binalarin Tasarimi igin
Esaslarin Tablo 4.1./inde yer alan A12, A13, A14 veya A15 tipi tasiyici sistemler
kullanilacak, kisa kolon olusturulmayacak, asma kat yapilmayacak ve yukarida
belirtilen sartlarin tamami saglanacaktir.

Bu vyapilarin onariminda, degistirilmelerinde ve vyenilenmelerinde modern
malzeme kullanilabilir, ancak yoresel mimariye uyumlu ve dokunun

0zgunllgunu kaybettirmeyecek bir uygulamaya gidilmesi esastir.

34.2. Ozel Proje Alanlari (OPA)

34.2.1.

OPA1 Kesfi Cami Cevresi Ozel Proje Alani:

Kesfi Cami ve sadirvani civarinda yapilacak alan dizenlemelerinde ticari
bloklarin yapi ylksekligi cami ve sadirvanin taban kotunu gecmeyecek bicimde
dizenlenecektir.

Ada ve parsel numaralar belirtilen (172 Ada/12 parsel, 172 Ada/14 parsel, 172
Ada/5 parselin OPA1 sinirlari icerisinde kalan bdlimii) parsellerde insa edilecek
yapilarin catilari kamusal amacla da kullanilabilecek bicimde park olarak
diizenlenecek ve umuma acik kullanilacak sekilde Belediyeye terk edilecektir.

Bu alan Belediyesince hazirlanarak Koruma Bolge Kurulundan uygun goris

alinan kentsel tasarim projesine uygun olarak diizenlenecektir.

34.2.2. OPA2 Belediye ishani, Cilhane Cami ve Canakgi Deresi Cevresi Ozel Proje Alani:

Koruma Amagcli imar Planinda sinirlari gosterilen Ozel Proje Alani (OPA2)
Belediye ishani ve yakin cevresindeki 6zel ve kamu miilkiyetindeki parseller
birlikte degerlendirilecek ve Belediyesince hazirlanarak Koruma Bolge
Kurulundan uygun goris alinan kentsel tasarim projesine uygun olarak
diizenlenecektir. Avan proje onaylanmadan yapi ruhsati diizenlenemez.

Alan icerisinde bulunan mevcut yapilarin yikilarak yeniden yapilmasi esastir.
Mevcut yapilara iliskin emsal, ylikseklik, kat adedi ve kiitleye dayali miktesep

haklar korunmayacaktir.
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Proje kapsaminda hazirlanacak kentsel tasarimda tarihi Belediye binasinin
gorindrligini etkileyecek yapi yuksekliklerinden kaginilacak, mimkin olan
bolgelerde Canakgi deresinin tizeri kapatilmis bolimleri DSi 7. Bolgenin uygun
gorisli de alinarak agilacak, alan yaya ve meydan agirlikhh olarak
dizenlenecektir.

Yapinin bodrum kati/katlari kapali otopark alani olarak dizenlenecektir.
Bodrum katlar; otopark, teknik hacimler, depo ve ticari kullanimlar icin
diizenlenebilir. Otopark alanina giris ¢ikislar Canakgl deresi kenarinda
diizenlenecek olan park alanlarina, meydanlara ve yaya ulasim baglantilarina
oncelik verecek bicimde dizenlenecektir.

Kademeli olarak yapilacak olan ticaret yapisinin gabarisi tescilli Belediye
Binasinin ve Cilhane Caminin gabarisini asmayacak bicimde kademeli olarak
dizenlenecektir.

Bu alanda ticari birimler, ofis ve biiro, banka ve finans kuruluslari, carsi, pasaj ve
ishani kullanimlari, Belediye hizmet birimleri yer alabilir. Konut ve sanayi
kullanimi yer alamaz.

Emsal (E): 2.50 Maksimum yapi yuksekligi (Hmax): 12.50 m Yapi kutlesi, kat
adedi, yap! yaklasma mesafeleri ve parsel i¢ci dizenlemeler Koruma Bdlge
Kurulunca uygun gorilecek avan proje/kentsel tasarim projesi ile
belirlenecektir.

Parsel birlesmesi (tevhid), ortak bodrum kat, ortak otopark ve teknik hacimler
koruma bélge kurulu uygun goérisu ve ilgili idarenin onayi ile yapilabilir.

Yeni yapilacak yapilarin cepheleri, kiitle oranlari, malzeme ve renk kararlari;
koruma alaninin tarihi silueti, cevre yapilasma karakteri ve ticari dokusu ile
uyumlu olacak sekilde avan proje ve Koruma Bdélge Kurulu karari dogrultusunda
belirlenecektir.

Belediye ve 06zel milkiyete konu parsellerde yapilacak uygulamalar, alan
bitlininde kentsel tasarim bitinlUgli saglayacak sekilde birlikte
degerlendirilecektir.

Eski Posta Binasi ve cevresinde yapilacak alan diizenlemelerinde ise ticari
bloklar Fatih Sultan Mehmet Caddesi yoniinden yol kotunu gecmeyecek

bicimde dizenlenecek ve yapi Canakg¢i Deresi yoniinden kot alacaktir.
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- Ada ve parsel numaralar belirtilen (291 Ada/8 parsel, 291 Ada/9 parsel)
parsellerde insa edilecek yapilarin gatilari kamusal amagla da kullanilabilecek
bicimde Park/Meydan olarak diizenlenecek ve umuma agik kullanilacak sekilde
Belediyesine terk edilecektir.

- Bu alan Belediyesince hazirlanarak Koruma Bolge Kurulundan uygun goris

alinan kentsel tasarim projesine uygun olarak diizenlenecektir.

34.2.3. OPA3 Ulucami ve GCanakgi Deresi Cevresi Ozel Proje Alani:

- Ulucami ve yakin gevresindeki 6zel ve kamu muiilkiyetindeki parselleri icerisinde
alan 06zel proje alani Belediyesince hazirlanarak Koruma Bolge Kurulundan
uygun goris alinan kentsel tasarim projesine uygun olarak diizenlenecektir.

- Proje kapsaminda hazirlanacak kentsel tasarimda tarihi Ulucami’'nin
gorunurligini etkileyecek yapi yiksekliklerinden kaginilacak, alan yaya ve

mevydan agirlikli olarak diizenlenecektir.

34.2.4. OPAA4 Sebze Hali ve Yakin Cevresi Ozel Proje Alani:
- Tarihi Kent Merkezi icerisinde yer alan OPA4 alaninda hazirlanacak kentsel
tasarim  projesinde Belediye Miilkiyetinde olan alanlar bir arada
degerlendirilecek ve yapilacak alan diizenlemeleri kapal pazar yeri olusturacak

bicimde tasarlanacaktir.
- Bu alan Belediyesince hazirlanarak Koruma Bolge Kurulundan uygun goris

alinan kentsel tasarim projesine uygun olarak diizenlenecektir.

35.1. Karma Kullanim Alanlari
35.1.1. Konut + Ticaret Alanlari (TiCK)

35.1.1.1. 3194 sayili imar Kanunu ve eki Yonetmeliklerde belirtilen hususlara
uyulmak ve tek basina konut olarak kullanilmamak kosuluyla, ticaret, konut
kullanimlarindan konut hari¢ sadece birinin veya ikisinin veya tamaminin birlikte

yer aldig1 alanlardir.
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35.1.1.2.

35.1.1.3.

35.1.1.4.

35.1.1.5.

35.1.1.6.

35.1.1.7.
35.1.1.8.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

Konut + Ticaret alanlarinda; sanayi kullanimlari ile yanici, parlayici, patlayici
etkisi olan depolama kullanimlari, parlayici, patlayici 6zelligi olan ve girltd,
hava, vb. cevre kirliligi yaratan ticari kullanimlar yer alamaz. Bunlar disindaki
her tirli ticari kullanimlar, birolar, ticaret ve alisveris merkezleri, spor
tesisleri, ofis, sergi satis servis tesisi, 6zel egitim ve saglik tesisleri, kiltlr ve
eglence tesisi, otel, motel, turistik tesis, resmi ve sosyal tesisler yapilabilir.
Konut+Ticaret kullanimi verilen yapi adalarinda bulunan parsellerin zemin
kat ve yol seviyesinde veya aciga ¢ikan bodrum katlarinin yoldan cephe alan
mekanlarinda, gurilti ve kirlilik olusturmayan ve imalathane niteliginde
olmayan, gayrisihhi 6zellik tagimayan, halkin giinliik ihtiyaglarini karsilamaya
yonelik dikkan, kuafor, terzi, muayenehane, aile sagligi merkezi, lokanta,
pastane, anaokulu, kres gibi konut disi hizmetler yer alabilir.

Bitisik Nizam yapi Adalarinda ikili veya Ugliu blok yapilabilir. Bu durumlarda
planlama alaninin yapi karakterine uygun ve bina cepheleri toplam uzunlugu
30,00 metreyi gegmeyen ikili veya Ugli blok teskil edilebilir. Bu diizenlemeyi
yapmaya Niksar Belediyesi yetkili olup, Koruma Boélge Kurulunun uygun
gorisl dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

Bitisik nizam parsellerde bitisik yapilacak olan binalarin arasinda Tiirkiye Bina
Deprem Yonetmeligi geregi birakilmasi gereken deprem derz boslugu kadar
mesafenin parsel sinirindan itibaren birakilmasi zorunludur. Bu boslugun
disari bakan tim cepheleri, yapilarin salinim yapmasina engel olmayacak
sekilde hafif malzemeler ile bina boyunca kapatilmasi zorunludur.

icerisinde konut kullanimi yer alan binalarin zemin katlarinda konut disi
fonksiyonlarin yapilabilmesi icin; bu fonksiyonlarin yer aldigi zemin kat
yuksekliginin 4,50 metreden az olmasi, yapinin tasariminda 18.03.2018
tarihli ve 30364 miikerrer sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Tirkiye Bina
Deprem Yonetmeliginin ekinde yer alan Deprem Etkisi Altinda Binalarin
Tasarimi icin Esaslarin Tablo 4.1.'inde yer alan A12, A13, Al14 veya A15 tipi
tasiyict  sistemler kullanilacak, kisa kolon olusturulmayacak, asma
kat yapilmayacak ve yukarida belirtilen sartlarin tamami saglanacaktir.

Bu alanlarda otopark ihtiyaci parsel igerisinde diizenlenecektir.

Bu alanlarda konut kullanim orani en fazla %80’dir.
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35.1.1.9. Bu alanlarda Koruma Amacgh imar Plani iizerinde tanimlanan yapilasma

kosullarina uyulacaktir.
35.2. Sosyal Altyapi Alanlari

35.2.1.Planda sosyal ve kdlturel tesis alani olarak gosterilen alanlarda; kitiphane,
toplanti salonu, sanat galerisi, yurt, glicslizler yurdu, yetistirme yurdu, huzurevi,
rehabilitasyon merkezi, bakimevi, muhtar odasi, lokal, sosyal tesis, kadin siginma
evi vb. Kamuya acik sosyal ve kulttrel amach kullanimlar ile kentlilerin glnliik
sosyal ihtiyaclarinin karsilanabilecegi kullanimlar yer alabilir.

35.2.2. Sosyal Altyapi Alanlarinda yapilasma kosullari; Emsal (E)=0,50, Yencok=7,50

metredir.
35.3. Egitim Tesis Alanlari

35.3.1. Egitim Tesis Alaninda 3194 Sayili imar Kanunu ve Eki Yénetmeliklerde
Tanimlanan Egitim Tesisleri (Anaokulu, ilkokul, Ortaokul, Lise, Yiiksek Ogretim) ile
Bunlara Hizmet Veren Yurt, Yemekhane, Spor Salonu Gibi Yan Tesisler Yer Alabilir.

35.3.2. Bu alanlarda Koruma Amagh imar Plani {zerinde tanimlanan yapilasma

kosullarina uyulacaktir. Planla onerilen Egitim Tesis Alanlarinda yapilasma
kosulu Emsal (E)=0,50, Yengok=7,50 metredir. Mevcut egitim tesis alanlarinda
yapilasma kosulu Emsal (E)=0,60, Yen¢ok=9,50 metredir.

35.3.3. Bu kullanimin otopark ihtiyaci parsel icinde karsilanacaktir.
35.4. ibadet Tesis Alanlan

35.4.1. Cami Alaninda, ibadet etmek ve dini hizmetlerden faydalanmak amaciyla
insanlarin toplandigl tesisler ile dinl tesisin mimarisiyle uyumlu olmak
kosuluyla dinT tesise ait; kiitiiphane, asevi, dinlenme salonu, taziye yeri,
gasilhane, sadirvan ve tuvalet gibi miistemilatlar gibi tesisler yer alabilir.

35.4.2. Cami alanlarinda Koruma Amacli imar Plani lzerinde tanimlanan yapilasma
kosullarina uyulacaktir. Cami alanlarinda yapilasma kosullari Emsal (E)=0,60,
Yencok=9,50 metredir.

35.4.3. Bu kullanimin otopark ihtiyaci parsel icinde karsilanacaktir.
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35.5. Otel Alanlari

35.5.1. Bu Alanlarda 2634 Sayili “Turizmi Tesvik Kanunu” ve ilgili Yonetmeliklerde
Tanimlanan Turizm Tesis ve Kullanimlari Kapsaminda Otel Kullanimlari
Yapilabilir.

35.5.2. 2634 Sayih  “Turizmi  Tesvik Kanunu” ve  “Turizm  Tesislerinin
Belgelendirilmesine ve Niteliklerine iliskin Yonetmelik” Hikiimlerine Uyulmasi
Zorunludur.

35.5.3. Turizm Tesis ve Yapilari Sonradan Hicbir Bicimde Baska Bir Amag igin
Kullanilamaz. Tapu Kitigunin Beyanlar Hanesinde Toplumun Yararlanmasina
Ayrilan Yapi ve Turizm Tesisi Oldugu Serhi Dusulecektir.

35.5.4. Bu alanlarda Koruma Amagh imar Plani {zerinde tanimlanan yapilasma

kosullarina uyulacaktir.
35.6. Belediye Hizmet Alanlari

35.6.1. Bu Alanlarda 3194 Sayili imar Kanunu ve Eki Yonetmeliklerde Taniml Belediye
Hizmet Alani Kapsamindaki Kullanimlar Yapilabilir.

35.6.2. Bu alanlarda Koruma Amach imar Plani {zerinde tanimlanan yapilasma
kosullarina uyulacaktir. Belediye Hizmet Alanlarinda yapilasma kosullari Emsal
(E)=0,50, Yencok=7,50 metredir. Belediye Hizmet Alanlarinin igerisinde
bulundugu imar adasi 3 katl ise yapilasma kosulu Emsal (E)=0,60, Yencok=9,50

metredir.
35.7. Resmi Kurum Alanlari

35.7.1. Bu Alanlarda 3194 Sayili imar Kanunu ve Eki Yénetmeliklerde Tanimli Resmi
Kurum Alani Kapsamindaki Kullanimlar Yapilabilir.

35.7.2. Bu alanlarda Koruma Amach imar Plani zerinde tanimlanan yapilasma
kosullarina uyulacaktir. Resmi Kurum alanlarinda yapilasma kosullari Emsal

(E)=0,60, Yencok=9,50 metredir.
35.8. Saglik Tesisi Alanlari

35.8.1. Bu Alanlarda 3194 Sayili imar Kanunu ve Eki Yénetmeliklerde Tanimli Saghk

Tesis Alanlari Kapsamindaki Kullanimlar Yapilabilir.

51



35.8.2.

EG PLANLAMA VE KENTSEL TASARIM HiZMETLERI A.S

Bu alanlarda Koruma Amagh imar Plani (zerinde tanimlanan yapilasma
kosullarina uyulacaktir. Saghk Tesisi Alanlarinda yapilasma kosullari Emsal

(E)=0,50, Yencok=7,50 metredir.

35.9. Sosyal - Kiiltiirel Tesis Alanlan

35.9.1.

35.9.2.

35.10.

35.10.1.

35.10.2.

35.10.3.

35.11.

35.11.1.

Bu Alanlarda 3194 Sayili imar Kanunu ve Eki Yonetmeliklerde Tanimli Sosyal
Ve Kulturel Tesis Alani Kapsamindaki Kullanimlar Yapilabilir.

Bu alanlarda Koruma Amagh imar Plani (zerinde tanimlanan yapilasma
kosullarina uyulacaktir. Sosyal Kiiltiirel Tesisi Alanlarinda yapilasma kosullari

Emsal (E)=0,50, Yencok=7,50 metredir.
Rezerv Kazi Alani (Arkeopark)

Bu alanlarda bilimsel yontemlerle arastirma, sondaj ve kazi yapildiktan sonra;
gezi yolu dizenlemesi, gise, bekci kullibesi, koruma, sergileme ve
bilgilendirmeye yonelik diizenlemeler, varsa Kazi Baskanhginin gorisu alinarak
Koruma Bolge Kurulunun uygun gérmesi halinde yapilabilir.

Bu proje alani ayni zamanda bilimsel arkeolojik kazi alani olarak énerilmistir.
Bu alanda projelendirmeden 6nce Miize midirligli denetiminde vyizey
temizlik ¢alismasi yapilacaktir

Proje alaninda alan bitlininde 658 sayili Arkeolojik Sitler, Koruma ve
Kullanma Kosullari bashkli ilke Karari dogrultusunda giris — c¢ikis kontrol
Unitelerini, kiiclik satis ve hizmet birimlerini, var olan degerlerin korunmasi ve
sergilenmesi amaciyla gezinti yollarini, agik otopark alanlarini ve peyzaj
dizenlemelerini iceren kentsel tasarim projeleri Belediyesince hazirlanarak
Koruma Bolge Kurulundan uygun goérids alindiktan sonra uygulama

yapilacaktir.
Park Alanlari, Peyzaj Diizenlemeleri ve Agaclar

Bu Alanlarda 3194 Sayili imar Kanunu ve eki yénetmeliklerde yer alan yesil

alanlar ile ilgili hiikiimler gecerlidir.
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35.11.2.

35.11.3.
35.11.4.

35.11.5.

35.11.6.

35.11.7.
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Anitsal yapilarin cevrelerindeki koruyucu vyesil alanlarda hicbir yeni yapi,
eklenti yapilamaz. Gerek koruyucu yesil alanlarda gerekse de igcerisinde tescilli
tasinmaz kultir varliklarinin bulundugu agik yesil alanlarda ¢evre diizenleme
projeleri hazirlanip, Koruma Bolge Kurulu’ndan uygun goris alinmadan
uygulama yapilamaz.
Bu alanlar igerisinde yetismis Niksar’a 6zgli olan agaglarin korunmasi esastir.
Plan onama sinirlari icinde yeni yapilasmalarda parseller igindeki agaclar
korunacaktir. Belediyesi’'nce uygun goriilmesi kosuluyla zorunlu durumlarda
kesilen her 1 adet agag i¢in parsel icinde uygun yere 1 adet agac dikilecektir.
Kesilen her agacg icin yeni bir agac dikilmeden iskan izni verilmez.
Plan sinirlari dahilindeki yapilacak peyzaj diizenlemelerinde bolge iklimine ve
yoreye uyumlu agac ve bitki tirleri kullanilacaktir.
Plan sinirlari icinde yesil alanlar, yol, meydan vb. alanlarda uygulama
yapilirken govde capi 15 cm’den biyik yetiskin agacglarin korunmasi esastir.
Ancak zorunlu durumlarda veya sel, rizgar devrilmeleri, ¢irime vb. gibi
agaclarin kesilmesi geregi ortaya cikmasi ya da glinimiiz teknolojileri ile
tasinmasi gerektigi durumlarda Belediye’nin izin ve denetiminde kesim/tasima
yapilacaktir. Agac varligi dolayisiyla tretuvar, otopark gizgileri degistirilebilir.
Park ve cocuk oyun alanlarinda yapilasma kosullari yirirlikteki mevzuat
hikimlerine gore belirlenecektir.

e Emsal (E): 0.03°(,

e En Fazla Kat Adedi: 1 Kat'i,

e Yencok=4.50 metreyi gecemez.
Bu alanlarda yapilacak yapilarin zeminde kapladigi toplam alan hicbir kosulda
100 m?yi gecemez. Bu alanlardaki yapilar takilip sokulebilir (demonte)

nitelikte olmak zorundadir.
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35.12.

35.12.1.

35.12.2.

35.13.

35.13.1.

35.13.2.

35.13.3.

35.13.4.
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Meydan

Planda meydan olarak tanimlanan alanlar kentsel tasarim projesi hazirlanarak
dizenlenecektir. Meydanlar alanin tarihsel-kiltirel-fiziksel ve dogal kimligine
uygun kent mobilyalari ile zenginlestirilerek geleneksel mimari kimligine uygun
olarak diizenlenecektir. Yakin g¢evresinin ve bdlgenin tarihsel kimligini
tanimlayici sergi, seremoni, téren ve park kullanimlarina uygun projelendirme
yapilabilir.

Bu alanlarda kentsel meydan islevleri yesil alanlarla birlikte dizenlenebilir,
bisiklet yollari, bisiklet park yerleri, oturma, yeme-igme, gosteri vb. aktiviteler
yer alabilir. Bu aktivitelere yonelik sokullip takilabilir malzemelerle (gardak,

platform, sahne, ¢adir vb.) gegici birimler yapilabilir.
Teknik Altyapi Alanlari, Altyapi ve Teknik Donanim Uygulamalari

Planlama Alani igerisinde ilgili kurumlar tarafindan yapilmasi planlanan teknik
altyapi vyapilarina ait projeler de Niksar Belediyesi’'nin ve Koruma Bolge
Kurulunun Uygun Goérisi alinacaktir.

Teknik Altyapi Alanlarinda kamu veya 6zel sektor tarafindan yapilacak elektrik,
dogalgaz iletim hatlari, icme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer st her tirla
aritma, kanalizasyon, atik isleme tesisleri, trafo, her tirli enerji, ulastirma,
haberlesme gibi servislerin temini icin yapilan tesisler yer alabilir.

Planlama alani igerisinde yapi ve bahce duvarlarinda elektrik sayaci ve telefon
kutulari, ciplak kablolar vb. tesisat elemanlari ve donanimlarin yaya 6lceginde
yoldan gérinmemesine, bina projelerine entegre edilerek kamufle edilmesine
yonelik diizenleme yapilmasi saglanacaktir.

Planlama alaninin arkeolojik acidan sakinca bulunan bitin alanlarinda kazi
gerektiren tim altyapi calismalari, Mize Mudirligld elemanlari gozetiminde

ylritilecektir.

54



35.13.5.

35.13.6.

35.14.

35.14.1.

35.14.2.

35.14.3.

35.14.4.

35.15.

35.15.1.
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Planlama alaninda gorinti kirliligi ile cevre saghgi yoniinden zarar yaratacak
sekilde ¢op toplama sistemleri tesis edilemez. Alanin arkeolojik agidan sakinca
bulunmayan yerlerinde hidrolik yer alti ¢dép konteynirlari tesis edilebilir. Bu
dizenlemelerin yapilabilmesi icin bunlarin konum ve teknik detaylarini igeren
projeler Belediyesince hazirlanip, Koruma Bolge Kurulu’'ndan izin alinmadan
uygulamaya gecilemez. Uygulamalar Belediye ve Miize MiudirlGgu’'nin
denetiminde tesis edilir. Yer Ustiinde konumlandirilan ¢6p toplama birimleri
arkeolojik degerlerin, korunmasi gerekli tescilli kdltir  varlklarinin

goriniminu bozacak ve engelleyecek sekilde yerlestirilemez.

Bu alanlarda yapilasma kosullari;
. KAKS/Emsal=0.75
° Yencok= Hazirlanacak Projesine Gore Uygulama Yapilacak, proje

Koruma Bolge Kurulunun uygun gorisi dogrultusunda uygulanacaktir.
Sokak Désemeleri/Kent Mobilyalari

Planda arac yolu olarak gosterilen yollar disindaki diger yollarin kaplamasi
mevcut dokuyu bozucu nitelikte olmayan ve mimkin oldugunca dogal yol
malzemesi ile yapilabilir.

Plan sinirlar igcinde yapilacak ayakl, gdmme veya duvar tipi aydinlatma
armatdurleri, ¢op kutulari, oturma banklari, yonlendirme levhalari, gigeklikler,
bariyerler vb. kent mobilyalari ile bilgilendirme-reklam-sponsor tabelalari
alanin 6zgin vyapisi ve mevcut dokusuna uygun olarak hazirlanacak
tasarim/projelerine gore yapilacaktir.

Planlama alaninda mevcutta yer alan kent mobilyalari ile bilgilendirme-
reklam-sponsor tabelalarindan yukarida belirtilen kosullara uyumsuz oldugu
tespit edilenler kaldirilacaktir.

Uygulamalarin denetimi Belediyesi tarafindan yapilacaktir.
Reklam Panolari/Tabelalar

Planlama alaninin genel gérinimind olumsuz etkileyen her tirld tabela, afis,
reklam panosu, totem, tente, pergola gibi elemanlari kaldirmaya ve KUDEB

denetimi ile diizenlemeler yapmaya/yaptirmaya Niksar Belediyesi yetkilidir.
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35.16. Bilgilendirme Tabelalari / Panolar

35.16.1. Ziyaretgilerin alan igerisinde yonlendirilmeleri ve énemli mekanlar hakkinda
bilgi  edinebilmelerini  saglamak amaciyla yonlendirme levhalari,
tabelalar/panolar, kiosklar gibi alanin tanitimi, ziyaretginin yonlendirilmesi ve
bilgilendirilmesini saglayan sistemler igin hazirlanan projeler, Koruma Bolge
Kuruluna sunulacak ve uygun goérilen projelerin uygulanmasi Niksar Belediyesi

tarafindan gerceklestirilecektir.
35.17. Ulasim
35.17.1. Karayollar
33.19.1.1. Karayolu

33.19.1.1.1. Karayollari Genel Mdudirligi'nin sorumlulugundaki karayollari kenarinda
yapilacak yapilasmalarda, 2918 sayili "Karayollari Trafik Kanunu" ve "Karayollari
Kenarinda Yapilacak ve Acilacak Tesisler Hakkinda Yonetmelik" hiikimlerine
uyulacaktir.

33.19.1.1.2. Planda gosterilen kavsaklar ile arag, yaya yollarinin i¢ dizenlemeleri
sematiktir.

33.19.1.1.3. Planlama alani i¢i ve g¢evresi ana ulagim glzergahlar tasit yolu olarak
tanimlanmistir. bu yollar ayni zamanda ana toplayici-dagitici yollar niteligindedir.

33.19.1.1.4. Planda 10 metre ve 12 metre genislikte diizenlenen yollardaki serit genislikleri,
otobliis vb. genis araclarin glivenli gecisine imkan verecek genislikte (3.00-3.50 m.)

diizenlenecektir
33.19.1.2.Tagit ve Yaya+Servis Yollar

33.19.1.2.1. Transit trafigin ve 6zel arag¢ kullaniminin azaltilmasi, ulasim sistemlerinin
alanin miras degerleri izerindeki olumsuz etkisinin 6nlenmesi/azaltiimasi amaci
ile 7,00 metre ve altindaki genisliklerde gosterilen yollar yaya yollari olarak
tanimlanmuistir.

33.19.1.2.2. Bu yollar gerekli durumlarda yaya+servis yolu olarak kullanilabilir.

33.19.1.2.3. Plan uzerinde gosterilen yaya yollarinin bulundugu sokaklarda hazirlanacak
projeler dogrultusunda iyilestirici ve yolun niteligini artirici dizenlemeler

yapilabilir.
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33.19.1.3.0topark Alanlari

33.19.1.3.1. Plandaki mekansal kullanim tirlerine gore otopark yonetmeligi hikiimlerine

gore gerekli otopark alanlari ayrilacaktir.

35.18.

35.18.1.

33.20.1.1.

35.18.2.

33.20.2.1.

33.20.2.2.

35.19.

Enerji Uretim, Dagitim ve Depolama
Enerji Nakil Hatti

Enerji nakil hatlariyla ilgili Elektrik Kuvvetli Akim Tesisleri Yonetmeliginde (EKAT)
belirtilen yatay ve disey emniyet/yaklasma mesafelerine uyulacak, bu

mesafeler minimum mesafeler olarak kabul edilecektir.
Trafolar

Planlama alaninda yeni yapilacak trafo yapilari Niksar Belediyesinin uygun
gordigl noktalarda ve ilgili yatirnmcr kurulus tarafindan belirlenen sartlara

uygun olarak Koruma Bolge Kurulunun uygun gorusu ile yapilacaktir.

Elektrik trafolari egimli arazilerde bir ylzi agik egime gomullu olarak, diz
alanlarda ise (tip proje olmadan) hazirlanacak projeleri dogrultusunda koruma

bolge kurulunun uygun goérisu ile insa edilebilirler.

Su, Atiksu ve Atik Sistemleri

35.19.1. Dere, Kanal vb. Alanlar

33.21.2.1.Dere ve kanallar ilgili kurum/kuruluslarin gorusleri ve ilgili mevzuat

dogrultusunda muhafaza edilecek veya diizenlenecektir.

33.21.2.2.Uygulamalarda alan igerisinde yer alan dere yataklari ile ilgili olarak;

Dere yataklarinda daraltma yapilamaz, akis rejimi bozulamaz.

Dere yataklari icerisine hafriyat ve yapilacak calismalarla ilgili atiklar vb.
Malzemeler dokiilemez, yatak kesitlerinin dogal halinde degisiklik yapilamaz.
2006/27 sayili "Dere Yataklari ve Taskinlar" konulu (milga) Basbakanhk
genelgesi, 2010/5 sayili “Akarsu ve Dere Yataklarinin Islahi” konulu (milga)
Basbakanlik genelgesi ve “Taskin ve Rusubat Kontroli Yonetmeligi”
hikimlerinde belirtilen hususlara uyulmahdir.

Dere yataklarinin tzeri higcbir bicimde kapatilmayacaktir.
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Planlama alani igerisinde yer alan ulasim yollarinda yapim ve bakim galismalari
icin mevcut derelerin lzerinden gecis saglanmasi amaciyla sanat yapisi
yapilmasina ihtiya¢ duyulmasi halinde ayrica izin alinacak olup dereye ait
taskin debisini gecirecek biuylklikte sanat vyapilari ile dere yatagi
glizergahlarinda DSi'nin bilgisi ve izni olmaksizin degisiklik yapilamaz.

Zorunlu olarak yapilacak dere yol gecislerinde, derenin q500 taskin debisini
gecirecek sekilde ve asgari (2mx2m) ebatlarinda karayolu tipi menfez ya da
tercihen tek agikhkli képri yapilacaktir.

"Su Kirliligi Kontrolii Yonetmeligi" hikiimlerine uyulacaktir.

167 sayili “Yeralti Sulari Hakkinda Kanun” hiikiimlerine uyulacaktir.

Planlama alani icerisinde su kaynagina rastlanilmasi durumunda bu alanlarda
herhangi bir tahribat, isletme faaliyeti yapilmayacaktir.

Planda gosterilen dere glzergahlarinda islah tesisi ve servis yolu
dizenlemeleri yapilabilir. Dere yataklari dogal halleri ile birakilarak herhangi

bir yapi ya da mudahale yapilmayacaktir.
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