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1. PLANLAMA ALANI VE ÇEVRESİNİN GENEL TANIMI 

1.1. Ülke ve Bölge İçindeki Yeri 

1/25.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı Değişikliğine konu alan; Çanakkale ili, Ayvacık ilçesi, Yukarıköy 

köyü, 131 ada 61 ve 62 parsellerden oluşan alanın “Çanakkale Ayvacık Tuzla Termal Turizm Merkezi” 

sınırları içinde kalan kısmını kapsamaktadır. Yukarıköy köyü Ayvacık ilçe merkezine yaklaşık 21 km, 

Çanakkale il merkezine ise yaklaşık 70 km uzaklıktadır.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Görsel 1: Planlama Alanının Ülke ve Bölge İçindeki Yeri 
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Görsel 2: Planlama Alanı Uzak Uydu Görüntüsü 

 

Görsel 3: Planlama Alanı Yakın Uydu Görüntüsü 
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1.2. Yönetim Yapısı, İdari Bölünüş ve Sınırlar 

Çanakkale ili; Lâpseki, Biga, Merkez ilçe, Ezine, Yenice, Bayramiç, Gelibolu, Eceabat, Bozcaada, 

Gökçeada, Çan ve Ayvacık olmak üzere 12 ilçeye bölünmüştür. Ayvacık ilçe sınırları dahilinde 2012 yılı 

verilerine göre ilçeye bağlı 64 adet köy bulunmaktadır ve planlama alanının içinde bulunduğu Yukarıköy 

köyü de Ayvacık ilçesine bağlı bir köydür. 

Plan değişikliğine konu alan; 2634 sayılı Turizmi Teşvik Kanunu uyarınca 16.12.2016 tarih ve 26378 sayılı 

Resmi Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren Çanakkale-Ayvacık Tuzla Termal Turizm Merkezi sınırları 

içinde, Kültür ve Turizm Bakanlığı yetki alanı dahilinde kalmaktadır.   

 

 

Görsel 4:Çanakkale İlçe Haritası 
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1.3. Coğrafi, Sosyal-Ekonomik, Demografik Yapı 

Ayvacık ilçesi 83 km’lik sahil şeridiyle Çanakkale’nin en uzun sahil kesimlerinden birine sahiptir. 

Yüzölçümü 874 km² olan ilçenin %52’si ormanlıktır. Denizden yüksekliği 270 metredir. İlçenin ovaları 

Tuzla, Kösedere ve Babakale ovalarıdır. Dağları, denize paralel olarak uzandığından, sahil şeridinde koylar 

birbirini izlemektedir. Son yıllarda yoğun ilgi gören bu koylar, turizm için cazibe merkezidir. 

Ayvacık ilçesinin Edremit Körfezi’ne bakan güney kıyısı Akdeniz ikliminin etkisini gösterirken, iç 

kısımlar Marmara ikliminin etkisindedir. Yerli ve yabancı turistlerin her zaman ilgisini çeken Assos antik 

kenti, Gülpınar Apollon Kutsal Alanı; son yıllarda büyük kentlerden gelenlerin yerleştiği Behramkale, 

Adatepe, Yeşilyurt gibi köyler, Osmanlı’nın ilk dönem mimari yapılarını barındıran Tuzla, Babakale 

köyleri, Anadolu’nun aynı zamanda Asya kıtasının en uç noktası olan Bababurnu gibi özel yöreler Ayvacık 

ilçesini özel kılmaktadır. Turizmin yanı sıra zeytincilik ve zeytinyağı üretimi, halı dokumacılığı, peynir ve 

hayvancılık önemli gelir kaynakları arasındadır. Yöre halkı, oldukça zengin bir kültür yapısına sahiptir. 

Ayvacık ilçesi; 2017 yılı verilerine göre 32.136 kişilik nüfusa sahiptir. Bu nüfusun, 16.063 kişilik 

bölümünü erkek nüfusu, 16.073 kişilik bölümünü ise kadın nüfusu oluşturmaktadır. 

2. ÜST ÖLÇEKLİ PLANLAR/PLAN NOTLARI  

2.1. 1/100.000 ölçekli Çanakkale İli Turizm Merkezleri Çevre Düzeni Planı 

1/25.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı Değişikliğine konu alan; Kültür ve Turizm Bakanlığı tarafından 

19.02.2016 Tarihinde onaylanan “Çanakkale İli, Turizm Merkezleri 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni 

Planında; “Tarım Alanı” kullanımında kalmakta, plan sonucunda “AFAD Toplu Konut Projesi Alanı” 

olarak değerlendirilmek istenmektedir. 

Çanakkale İli, Turizm Merkezleri 1/100.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı/Plan Hükümlerinin;  

6.5.Bugünkü Arazi Kullanımı Devam Ettirilerek Korunacak Alanlar başlığı altında; 

6.5.1.Tarım Alanları: Bu Gösterim Altında Yer Alan 5403 Sayılı Kanun Kapsamındaki Tarım Arazileri İle 

Fiilen Sulanan Veya Sulama Projeleri İlgili Kuruluşlar Tarafından Hazırlanmış Ve Yatırım Programına 

Alınmış/Alınacak Tarım Arazilerinin Tarımsal Üretim Amaçlı Korunması Esastır. 

Bu Alanlarda Yapılacak İfraz İşlemlerinde 5403 Sayılı Kanun Ve Bu Kanuna Dayanılarak Çıkarılmış 

Yönetmelik Hükümleri Uyarınca İşlem Yapılacaktır.  

Bu Planda Tarım Alanları Gösterimi Altında Yer Alan 5403 Sayılı Toprak Koruma Ve Arazi Kullanımı 

Kanunu Ve İlgili Yönetmeliği Kapsamındaki Tarım Arazilerinin Sınıflaması İlgili Kurum Ve Kuruluşlarca 

Yapılacaktır.  

Tarım Alanlarında Yapılacak Tarımsal Amaçlı Yapılar İçin 3194 Sayılı İmar Kanunu Plansız Alanlar 

Yönetmeliğinin 6. Bölümünde Belirtilen Esaslara Uyulur. Tarımsal Amaçlı Yapılar Kullanım Amacı 

Dışında Kullanılamaz Ve Dönüştürülemez.  
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Tarım Alanlarında Yer Alacak Entegre Nitelikte Olmayan Tesislere İlişkin Olarak 5403 Sayılı Kanun 

Uyarınca İl Gıda Tarım Ve Hayvancılık Müdürlüğü Görüşü Alınarak Uygulama Yapılması Gerekmektedir. 

Entegre Tesis Niteliğindeki Tarımsal Amaçlı Yapılara İlişkin Olarak Yine 5403 Sayılı Kanun Uyarınca 

İlgili Kurum Görüşleri Alınmak Suretiyle Alt Ölçekli İmar Planları Hazırlanarak Kültür Ve Turizm 

Bakanlığınca Onaylanmadan Uygulamaya Geçilemez. 

5403 Sayılı Toprak Koruma Ve Arazi Kullanımı Kanununun Geçici 1. Ve Geçici 4. Maddeleri Kapsamında 

Tarım Dışı Amaçla Kullanıma Açılmış Alanlarda Ve Gıda Tarım Ve Hayvancılık Bakanlığı Veya Gıda 

Tarım Ve Hayvancılık İl Müdürlüğünün Söz Konusu Kanun Kapsamında Görüş Veremediği, 5403 Sayılı 

Kanun Kapsamı Dışında Kalan Alanlarda Marjinal Tarım Arazisi Olarak İşlem Tesis Edilir. 

 Tarımsal Amaçlı Faaliyetin Gerektirdiği (Hayvancılık, Seracılık Gibi.) Çiftçinin Barınabileceği Yapılar Ve 

Müştemilatları Dışında Tarım Alanlarında Barınma Amaçlı Yapılara İzin Verilmez.   

Genel Hükümler Başlığı altında yer alan 5.19 maddesinde ise; 

5.19.Alt Ölçekli Planlarda 7269 Sayılı Umumi Hayata Müessir Afetler Dolayısıyla Alınacak Tedbirlerle 

Yapılacak Yardımlara Dair Kanun Ve İlgili Yönetmelikleri Uyarınca Afet Sonrasında Kullanılacak Alanlar 

“Afet İskan Alanı” Olarak Ayrılacaktır. İfadeleri yer almaktadır. 

 

Görsel 5: Planlama alanının 1/100.000 ölçekli Çanakkale Turizm Merkezleri Çevre Düzeni Planındaki 

Konumu 

 

 

Planlama alanı  
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3. KURUM GÖRÜŞLERİ 

Çanakkale ili, Ayvacık ilçesi, Yukarıköy köyü 131 ada 61 ve 62 parsellerde “AFAD Toplu Konut Projesi” 

amaçlı 1/25.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı Değişikliği, 1/5000 ölçekli Nazım İmar Planı ve 1/1000 ölçekli 

Uygulama İmar Planlarına esas olmak üzere; 

 Çanakkale Valiliği İl Tarım ve Orman Müdürlüğü’nün 482118 sayılı yazıları ile; 

 Kültür ve Turizm Bakanlığı, Yatırım ve İşletmeler Genel Müdürlüğü 10.10.2017 tarih 208239 

sayılı yazıları ile; 

 Çanakkale Valiliği İl Kültür ve Turizm Müdürlüğü’nün 19.10.2017 tarih 4618 sayılı ve 25.07.2018 

tarih 625521 sayılı yazıları ile; 

 Çanakkale Valiliği Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü’nün 02.10.2017 tarih 7090 sayılı ve 10892 

sayılı yazıları ile; 

 Çanakkale Kültür Varlıklarını Koruma Bölge Kurulu Müdürlüğü’nün 15.08.2017 tarihli 2212 sayılı 

ve 642065 sayılı yazıları ile 

 DSİ 25. Bölge Müdürlüğü’nün 14.09.2017 tarih 624222 sayılı ve 19.07.2018 tarih 509339 sayılı 

yazıları ile; 

 Çanakkale İl Özel İdaresi Yol ve Ulaşım Hizmetleri Müdürlüğü’nün 14.08.2017 tarih 10672 sayılı 

ve  21.07.2018 tarih 10588 sayılı yazıları ile  

 Ayvacık Orman İşletme Müdürlüğü’nün 14.08.2017 tarih 1721748 sayılı ve 08.08.2018 tarih 

1705666 sayılı yazıları ile; 

 UEDAŞ Çanakkale İşletme Müdürlüğü’nün 16.05.2019 tarih 15842 sayılı yazıları ile;   

 BOTAŞ Etüt ve Proje Daire Başkanlığının 18.08.2017 tarih 1722440/34760 sayılı ve 1914188 

sayılı yazıları ile  

 Karayolları 14. Bölge Müdürlüğü’nün 31.10.2017 tarih 360432 sayılı ve 09.08.2018 tarih 300362 

sayılı yazıları ile; 

 Çanakkale Valiliği, İl Milli Eğitim Müdürlüğü’nün 09.07.2018 tarih 13004986 sayılı ve 19.07.2018 

tarih 13538386 sayılı yazıları ile; 

 Çanakkale Valiliği, İl Müftülüğü’nün 15.11.2018 tarih 2479 sayılı yazıları ile; 

 Ayvacık İlçe Müftülüğünün 14.11.2018 tarih 374 sayılı yazıları ile; 

 Çanakkale Valiliği İl Sağlık Müdürlüğü’nün 24.05.2019 tarih ve E.3123 sayılı yazıları ile 

Olumlu görüşler alınmıştır. 

Söz konusu kurum görüşleri, 1/1000 ölçekli Uygulama İmar Planı Açıklama Raporunda detaylı 

şekilde ifade edilmiştir.  
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4. MÜLKİYET YAPISI 

Planlama alanını oluşturan 131 ada 61 ve 62 parseller Maliye Hazinesi adına tescillidir. Söz konusu 

parsellerde afet konutları amaçlı imar planı yapılabilmesi amacıyla; 61 parsel için Ayvacık Kaymakamlığı 

Mal Müdürlüğü’nün 06.07.2018 tarih 733 sayılı yazısı ile, 62 parsel için de Ayvacık Kaymakamlığı Milli 

Emlak Şefliğinin 06.02.2019 tarih 3635 sayılı yazısı ile Muvafakat verilmiştir.  

Bununla birlikte; mülkiyet sınırları 131 ada 61 parsel sınırı dahilinde görülen ve Maliye Hazinesi adına 

kayıtlı olan 52 ve 53 parsellerde de afet konutları yapılabilmesi için İçişleri Bakanlığı Afet ve Acil Durum 

Yönetim Başkanlığı adına tahsis talebi yapılmıştır. Bahse konu parsellerden 52 parsel için, Çanakkale 

Valiliği Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğünün 21.09.2018 tarih 9808 sayılı Olur Yazısı ile, 53 parsel için de 

21.09.2018 9814 sayılı Olur Yazısı ile İçişleri Bakanlığı Afet ve Acil Durum Yönetim Başkanlığı adına 

afet konutları amaçlı tahsis işlemi tamamlanmıştır.   
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Görsel 6: 131 ada 61 parsel Tapu Örneği 
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Görsel 7: Ayvacık Kaymakamlığı Mal Müdürlüğü 06.07.2018 tarih 733 sayılı Muvafakat yazısı (61 parsel) 

 



1/25.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı Değişikliği Plan Açıklama Raporu 

 

   12 

 

 

Görsel 8: 131 ada 62 parsel Tapu Örneği 
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Görsel 9: Ayvacık Kaymakamlığı Milli Emlak Şefliği, 06.02.2019 tarih 3635 sayılı Muvafakat Yazısı (62 parsel) 
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5. HALİHAZIR HARİTA BİLGİSİ 

Planlama alanı Kültür ve Turizm Bakanlığı tarafından 07.07.2011 tarihinde onaylanan 1/25.000 ölçekli 

Çanakkale Ayvacık Tuzla Termal Turizm Merkezi Çevre Düzeni Planı I16-D3 paftasında yer almaktadır. 

6. İMAR PLANINA ESAS JEOLOJİK JEOTEKNİK ETÜT RAPORU 

Çanakkale Valiliği Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü tarafından 19.07.2018 tarihinde onaylanan İmar 

Planına Esas Jeolojik Jeoteknik Etüt Raporunda alanın genel jeolojik özellikleri ve yerleşime uygunluk 

durumu aşağıdaki gibi özetlenmiştir. 

 Çalışma alanında genel eğim yönü KB dan GD ya doğru azalmaktadır. 

 Çalışma alanında açılan sondaj kuyularında yer altı suyuna rastlanmamıştır. 

 Çalışma alanında su baskını, göçme, çökme, krip ve kaya düşmesi gibi doğal afet riski yoktur. 

 Çalışma alanı yerleşime uygunluk açısından Uygun Alan: UA-2 Kaya Ortamlar olarak 

değerlendirilmiştir.  

 Rapor içerisinde yapılan yorum ve hesaplamalar çalışma alanındaki birimlerin genel özelliklerini 

belirlemek amacıyla yapılmış olup, yapılacak parsel bina bazındaki zemin etütlerinde tüm yorum ve 

hesaplamalar ayrıntılı olarak yapılmalıdır. 

 Bölge 1.derece deprem bölgesi sınırları içerisinde yer almakta olup, her türlü yapılaşma için “Afet 

Bölgelerinde Yapılacak Yapılar Hakkında Yönetmelik ve Deprem Bölgelerinde Yapılacak Binalar 

Hakkındaki Yönetmelik” şartlarına mutlaka uyulmalıdır. 

 Bu çalışma “İmara Esas Jeolojik-Jeoteknik Etüt Raporu” olarak hazırlanmış olup “Zemin Araştırma 

Raporu” yerine kullanılamaz. 
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Görsel 10: İmar Planına Esas Jeolojik Jeoteknik Etüt Raporu Onay Sayfası 



1/25.000 Ölçekli Çevre Düzeni Planı Değişikliği Plan Açıklama Raporu 

 

   16 

 

7. ARAŞTIRMA VE ANALİZ ÇALIŞMALARI 

7.1. Genel Jeolojik Yapı ve Yerleşime Uygunluk Durumu 

18.04.1996 tarih ve 96/8109 sayılı Bakanlar Kurulu kararı ile yürürlüğe giren Türkiye Deprem Bölgeleri 

Haritasına göre deprem kuşağında 4 ayrı derece yer almaktadır. Türkiye Deprem Bölgeleri Haritasında 

proje alanının içerisinde bulunduğu Çanakkale ili, Ayvacık ilçesi 1.derece deprem kuşağında yer 

almaktadır. Bu yüzden proje alanındaki her türlü yapılaşma için “Afet Bölgelerinde Yapılacak Yapılar 

Hakkında Yönetmelik ve Deprem Bölgelerinde Yapılacak Binalar Hakkındaki Yönetmelik” şartlarına 

uyulacaktır. 

Çanakkale Valiliği Çevre ve Şehircilik İl Müdürlüğü tarafından 19.07.2018 tarihinde onaylanan İmar 

Planına Esas Jeolojik Jeoteknik Etüt Raporunda Alanın yerleşime uygunluk durumu Uygun Alan (UA-2 

Kaya Ortamlar) olarak değerlendirilmiştir. 

7.2. Akarsular, Taşkın Alanlar, Yeraltı ve Yüzeysel Su Kaynakları 

Proje alanı içme suyu temin edilen göl veya barajların su toplama havzasında veya herhangi bir sulama 

sahası içerisinde bulunmamaktadır. 

7.3.Tarım Alanları, Tarımsal Arazi Kullanımı 

Planlama alanı ve yakın çevresinde tarım ve mera alanları bulunmaktadır.  

7.4.Afet Verileri ve Afete Maruz Alanlar 

Planlama alanı ve yakın çevresinde “Yapı Ve Yerleşim İçin Yasaklanmış Afete Maruz Bölge” kararı 

bulunmamaktadır. Proje alanında doğal afet riski yoktur. 

7.5.Özel Kanunlarla Belirlenmiş Alanlar 

Planlama alanı içerisinde; 2872 sayılı Çevre Kanunu, Özel Çevre Koruma Bölgeleri başlığında 

tanımlanmış alan ve 2873 sayılı Milli Parklar Kanunu'na giren, Milli Parklar, Tabiatı Koruma Alanları, 

Tabiat Anıtları, Tabiat Parkları maddesi altında yer alan özellikte herhangi bir alan bulunmamaktadır. 

Planlama alanı 2634 sayılı Turizmi Teşvik Kanunu kapsamında 16.12.2016 tarih ve 26378 sayılı Resmi 

Gazetede yayımlanarak yürürlüğe giren Çanakkale-Ayvacık Tuzla Termal Turizm Merkezi sınırları 

dahilinde kalmaktadır. 

7.6.Orman Alanları 

Planlama alanı orman sınırları içinde veya orman dışına çıkarılan yerlerde kalmamaktadır. 
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7.7.Teknik Altyapı 

Planlama alanı, Yukarıköy-Taşağıl köylerini birbirine bağlayan köy yolu kenarında yer almakta ve 

ulaşılabilirlik açısından herhangi bir problem bulunmamaktadır. 

Alan içerisinde UEDAŞ ve BOTAŞ kurumlarına ait herhangi bir iletim hattı veya tesis bulunmamaktadır.   

7.8.Arazi Kullanımı 

Planlama alanı ve yakın çevresindeki arazi kullanımı irdelenmiştir. Alan genel itibariyle tarım arazileri ile 

çevrili konumda olup, alanın güneydoğu kesiminde Yukarıköy köyü yerleşik alanı bulunmaktadır. 

8. PLAN TEKLİFİ 

8.1. Amaç, Gerekçe, Yasal Dayanak 

Plan çalışmasının temel amacı; Çanakkale ili, Ayvacık ilçesi, Yukarıköy köyünde olası bir deprem 

durumunda, konut sahibi ailelerin güvenli, alternatif bir alana yerleşebilmelerine olanak sağlamaktır.  

Plan çalışması, “1/100 000 ölçekli Çanakkale Turizm Merkezleri Çevre Düzeni Planı/Plan Hükümleri”, 

1/25.000 ölçekli Çanakkale Ayvacık Tuzla Termal Turizm Merkezi Çevre Düzeni Planı/Plan Hükümleri, 

Resmî kurumlardan alınan görüşler, 2634 sayılı Turizmi Teşvik Kanunu ve İlgi Yönetmelikleri ve “3194 

Sayılı İmar Kanunu ve İlgi Yönetmelik Hükümlerine” uygun olarak hazırlanmıştır. 

8.2. Plan Kararları 

Plan değişikliğine konu alan; Kültür ve Turizm Bakanlığı tarafından 07.07.2011 tarihinde onaylanan 

mevcut 1/25.000 ölçekli Çanakkale Ayvacık Tuzla Termal Turizm Merkezi Çevre Düzeni Planında kısmen 

Doğal Karakteri Korunacak Alan, kısmen Tarımsal Niteliği Korunacak Alan kullanımında kalmaktadır. 

Yapılan plan değişikliği ile; söz konusu alan “Kırsal Yerleşme Alanı” olarak tanımlanmıştır. 

Kırsal Yerleşme Alanına ait yapılanma koşulları ve uygulama hükümleri alt ölçekli planlarda 

belirtilecektir. 
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8.3. Mevcut Plan/Plan Değişikliği Karşılaştırması 
 

 

Görsel 11: Mevcut 1/25.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı 

 

Görsel 12: 1/25.000 ölçekli Çevre Düzeni Planı Değişikliği 
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9. PLAN NOTLARI 

1. Bu planda yer almayan hususlarda 1/25.000 Ölçekli Çanakkale Ayvacık Tuzla Termal Turizm Merkezi 

Çevre Düzeni Planı/Plan Hükümleri geçerlidir. 

2. 2634 sayılı Turizmi Teşvik Kanunu ve İlgi Yönetmelikleri ile 3194 Sayılı İmar Kanunu Ve İlgi 

Yönetmelik Hükümleri Aynen Geçerlidir. 

3. Plan değişikliği onama sınırları dahilinde Kırsal Yerleşme Alanı olarak tanımlı alanda; yapılanma 

koşulları ve uygulama hükümleri alt ölçekli planlarda belirtilecektir. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 


