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1- PLAN REVIZYONUNUN KONUSU

Gerekce ve Amag

Yiirtirliikte bulunan 04.10.2016 tarih ve 147-148 sayil1 Belediye Meclis Kararlari ile onanan
1/1000 Slgekli Uygulama Imar Plami ilave ve Revizyonu’na ait plan hiikiimlerinde, 1987
planlarindan itibaren ¢esitli plan notlarinin uygulanmasi ile olusan mevcut dokunun
korunmasi ve yerel sorunlar ¢éziimlemek adina gegmisten gliniimiize kadar korunarak ya da
revize edilerek gelen plan hiikiimleri bulunmaktadir. Ayrica, 17 Agustos 1999 Depremi
oncesinde yliriirliikte bulunan 07.11.1995 tarih ve 159 Belediye Meclisi onay sayili Yalova
Imar Planinda Merkez Mahallelerindeki konut alanlarmin kat yiikseklikleri 4 kat ile 10 kat
arasinda planli bulunmakta iken, deprem sonrasinda kat yiikseklikleri 6nce iki kat, sonrasinda
da 4 kat olacak sekilde planlanmigtir. Giiniimiizde mevcut durumda 4 kattan fazla olarak
Ruhsat ve Iskan Belgelerini almis olan yapilarin yikilmalar1 durumunda yiiriirliikkte bulunan
Imar Planina gére 4 kat olarak yapilasabilmekte; bu durumda kat miilkiyetleri agisindan sorun
olusturmakta olup; mevcut kat yiiksekligi ve emsalin, yiiriirliikte bulunan planlardan fazla
oldugu bolgelerde; sagliksiz yapilagmanin sagliklt yapilara doniistiiriilmesi i¢cin Yalova
Belediyesi Meclisi tarafindan plan notu alinmustir.

Gerek mevcut yapilasmanin siirdiiriilebilmesi, gerekse bolgesel olarak esitligin saglanmasi
icin daha onceden verilmis haklarin korunmasi1 adina, TAKS, KAKS ve diger yapilasma
kosullarinin belirlenmesi i¢in alinmis muhtelif plan notlarinin uygulanmasi sirasinda sikintilar
olusmaktadir. Bu nedenle yiiriirlilkteki muhtelif plan notlar ile yiiriirliikkteki plan arasindaki
yapilasmaya iliskin celiskilerin giderilmesi i¢in, ilimiz, Merkez Ilce, merkez mahallelerinde
Imar Plani revizyonu yapilmasi gerekmektedir.

Konunun yiirtirliikteki mevzuat hiikiimleri, ist Olgekli plan kararlari, plan biitiinligi,
planlama ilke ve esaslar1 kapsaminda goriisiilerek gerekli kararin alinmasina iliskin Imar ve
Sehircilik Miidiirliigii'niin talebi ile Belediye Meclisi’ne havale edilmistir.

Bu siiregte Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Miidiirliigi’niin 08.07.2022 tarih ve
4084290 sayil1 yazis1 ve ekleri ile 6zetle, uygulama imar planinda belirtilen veya uygulama
imar planinda belirtilmemisse Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'ne gore belirlenebilen kat
adedi veya bina yiiksekligi ile emsalin (KAKS'm); emsali belirsizlestirmek, emsal harici
alanlar belirlemek veya ilave kat ve emsal vermek suretiyle arttirilmasina olanak saglayan
plan hiikiimlerinin uygulanmamasi ve s6z konusu plan hiikiimlerini iceren imar planlarinin
3194 sayili imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Yé&netmeligine gére usuliine uygun
revizyon veya degisiklik gibi planlarda yapilacak diizenlemeler siirecinde gézden gecirilerek
mevzuata uygunlugunun saglanmasima yonelik is ve islemlerin; 3194 sayili imar Kanunu,
Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi, Planli Alanlar Imar Y&netmeligi, 2013/17 ve 2013/41
sayilt Genelgeler ve ilgili diger mevzuata uyularak ve planlama esaslari, sehircilik ilkeleri ve
kamu yararina bagl kalinarak Idaremizce ivedilikle degerlendirilmesi ve yiiriitiilmesi
gerektigi belirtilmistir.
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Sézkonusu havale ve ilgili yazi kapsaminda; Yalova Belediye Meclisi’nin 05.12.2022 tarih ve
407 sayil1 karar ile;

“Yiiriirliikteki muhtelif plan notlar1 ile yiiriirliikteki plan arasindaki yapilasmaya iliskin
celiskilerin giderilmesi icin, llimiz, Merkez Ilce, merkez mahallelerinde Imar Plan: revizyonu
yvapimasi kapsaminda iiciincii etap olarak “Gaziosmanpasa, Mustafa Kemal Pasa Ve
Ismetpasa Mahalleleri Kuzeyi 1/5000 élcekli Nazim Imar Plami Revizyonu ve 1/1000 élgekli
Uygulama Imar Plani Revizyonu” gériismeleri tamamlanmistir.

Soz konusu plan kapsaminda, Gaziosmanpasa Mahallesi kuzeyindeki alanin (planlama

alanimin Bursa-Yalova Karayolu ile Balaban Dere arasindaki béliimii) Belediye Meclisi'nin
07.11.1995 tarih ve 159 sayil karariyla onanan imar planinda yer alan kat adetleri, mevcut
imar plamndaki kat adedinden az olmayacak sekilde korunmustur. Bu kapsamda kat adetleri
4, 5 ve 6 kat olacak sekilde diizenlenmesi karart alinmigtir.

Bu alanda Imar Plam Teklifi’'ne iligkin insaat alani ve niifus hesabimin; ada bazinda degil,
parsel yapinda yapilasma sartlart olusturularak yapilmasina iliskin karar alinmistir. Bu
kapsamda, “Ayrik ve Blok Nizam” yapt nizamina sahip alanlarda én, yan ve arka ¢ekme
mesafeleri plan raporunda belirtildigi sekliyle ve

- TAKS: 0.50 olarak;
- KAKS 4 kath yapiar i¢in 2.00, 5 kath yapilar ig¢in 2.50, 6 kath yapilar igin 3.00
olarak

hesaplanmis ve TAKS, KAKS degerleri plan iizerine iglenmigtir.

Planlama alaninin Mustafa Kemal Pasa Mahallesi ve Ismetpasa Mahalleleri 'nin kuzeyindeki

boliimiinde ise (planlama alanimin Balaban Deresi ile Cifilikkoy Ilcesi arasindaki béliimii);
sozkonusu alanin diger bélgelere gore meri plandaki yapilasma sartlarina uygun olarak yeni
vapilasan bir alan olmasi, Belediye Meclisi’nin 07.11.1995 tarih ve 159 sayili karariyla
onanan imar planinda her ne kadar 5 kat planli alanlar olsa bile sozkonusu alanlarin
emsalinin 1.50 olmasi ve meri imar planmindaki 1.60 emsal degerinin parsel sahibi agisindan
daha avantajli olmasi, meri imar plamindaki bazi adalarda TAKS in 0.40 ile simirli olmast
bazi adalarda ise bu sartin aranmamasinin planlama agisindan esitsizlik yarattigt ve bolgesel
olarak biitiinliigiin saglanmas: gerekceleriyle; “Ayrik Nizam” ve “Blok Nizam” yapilasma
sartina sahip imar adalarinda “4 kat, TAKS: 0.40, KAKS: 1.60” olarak belirlenmis ve
vapilagma degerleri plan iizerine islenmistir.

Planlama alaninin tamaminda “Bitisik Nizam” yapt nizamina sahip alanlarda ise on ve arka

¢ekme mesafelerinden sonra kalan alanin tamami TAKS olarak belirlenerek, niifus hesabinin
olusturulmasina yonelik karar alinmistir.

Yiiriirliikteki imar planinda yer alan “Ticaret+Konut Alanlari” ve “Konut Alanlart” parsel
stmwrlart baz alinarak, teklif imar planina aktarilmast karari alinmistir. Kullanim kararlarina
iliskin herhangi bir degisiklik ongoriilmemistir.

Ayrica, planlama alanmindaki sosyal ve teknik altyapr alanlarinin, ¢evredeki emsal yapilasma
sartlart dikkate alinarak yapilasma sartlarimin belirlenmesine ve plan iizerine islenmesine
karar verilmigtir.
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Soz konusu yapilasma sartlart sonucunda imar durumlart parsel bazinda etiit edilmis ve
mevcut plan notuna gore ikili, ti¢lii... blok yapilabilen parsellere “Blok Nizam” yapilasma
sarti islenmesine karar verilmistir.

Genel hatlariyla aciklanan bu kararlar kapsaminda;

- teklif planlarda da imza altina alinmis sekliyle; yaklasik 70 hektar alanda hazirlanan
Yalova Ili, Merkez Ilgesi, “Gaziosmanpasa, Mustafa Kemal Pasa ve Ismetpasa
Mahalleleri Kuzeyi 1/5000 élcekli Nazim Imar Plami Revizyonu ve 1/1000 olcekli
Uygulama Imar Plani Revizyonu” nun 3194 sayili Imar Kanunu'nun 8/b maddesi
geregince onaylanmasinin

- 80z konusu imar plani revizyonuna iligkin islemlerin Imar ve Sehircilik Miidiirliigii nce
resen yliriitiilmesinin,

’

kabuliine...’

karar verilmistir.

Kapsam

Gaziosmanpasa, Mustafa Kemal Pasa ve Ismetpasa Mahalleleri Kuzeyi Imar Plan1 Revizyonu;
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin “Imar Plani revizyonu ve ilaveleri” baslikli 25.
Maddesinde belirtilen “fmar planlarinin ihtivaca cevap vermedigi veya uygulamasinin
miimkiin olmadig1 durumlar ile iist kademe plan kararlarina uygunlugunun saglanmasi
amaciyla planin tamaminin veya plan ana kararlarim etkileyecek bir kisminin yenilenmesi
icin bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun olarak imar planlarinda
revizyon yapilir.” maddesi dayanak olusturularak, 1/5000 olgekli Nazim Imar Plam
Revizyonu ve 1/1000 8lgekli Uygulama imar Plan1 Revizyonu 6lgeginde hazirlanmistur.

iz
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2- MEVCUT DURUM ANALIZi
2.1- KONUM ve YONETIMSEL YAPI

Imar Plan1 Revizyonu calismasina konu olan Gaziosmanpasa, Mustafa Kemal Pasa ve
Ismetpasa Mahalleleri; Yalova ili, Merkez Ilce sinirlari icerisinde yer almaktadir. Merkez ilge,
Marmara Bélgesi’nde yer alan Yalova il Merkezi’nde yer almaktadir. Yerlesim bolgesinden
Izmit-Yalova, Armutlu-Yalova ve Bursa-Yalova(D-575) Karayollar1 gegmektedir.

Yalova Ili, Marmara Bélgesi’nde yer almakta olup; kuzeyinde ve batisinda Marmara Denizi,
dogusunda Kocaeli ili, giineyinde Bursa ili ile Gemlik Korfezi yer almaktadir.

Merkez ilce, Istanbul’a 176 km, Istanbul’a ise 407 km uzakliktadir. Belli basli merkezlerden
Izmit’e 65 km, Bursa’ya 69 km, izmir’e 392 km mesafede yer almaktadir.

“Rinarhisar
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Sekil 1: Yalova'nin bdlge icerisindeki konumu

Yalova'da, Merkez, Altinova, Armutlu, Ciftlikkdy, Cinarcik ve Termal olmak tizere toplam 6
ilce bulunmaktadir. Merkez ilgede Yalova ve Kadikdy olmak iizere 2 adet belediye
bulunmaktadir.

® tanhiry

Sekil 2: Yalova Ili'nin idari béliiniis haritast
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Merkez Ilge’nin Yalova Belediye Baskanlig1 yetkisindeki alani; Bahgelievler, Riistempasa,
Stileymanbey, Adnan Menderes, Dere, Baglarbasi, Fevzi Cakmak, Bayraktepe, Kazim
Karabekir, Mustafa Kemalpasa, Gaziosmanpasa, Ismetpasa, Pasakent ve Seyrantepe
Mabhallesi olmak iizere 14 adet mahalleden ve kdylerinden olusmaktadir.

Sekil 3: Yalova Belediyesi Mahalle ve Koyleri

BAHGELIEVLER

GINARCIK

TERMAL

Sekil 4: Yalova Belediyesi Mahalleleri
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Imar plam1 revizyonuna konu olan alan, Merkez Ilge’nin dogu boliimiinde yer alan
Gaziosmanpasa, Mustafa Kemal Pasa ve Ismetpasa Mahalleleri'nin kuzey béliimiinii
kapsamaktadir.

Sekil 5: Planlama alaninin konumu

Imar Plan1 Revizyonu’na konu alan, yaklasik 80 hektar biiyiikliigiindedir. Planlama alaninin
kuzey smirin1 Yalova-Izmit Karayolu, bati smirmi Yalova-Bursa Karayolu, giiney sinirmi
Tuna Caddesi, Hazan Sokak, Girne Caddesi ve Yahya Kemal Sokak, dogu smirini ise
Kazimiye Deresi ve Ciftlikkdy ilgesi olusturmaktadir.

Sekil 6: imar Plan1 Revizyonu Alam
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Planlama alani, yogun konut dokusunun bulundugu, ana caddeler iizerinde ticaret
sacaklanmasinin oldugu kent merkezinin bir boliimiidiir. Her ne kadar Riistempasa,
Fevzigakmak, Siileymanbey ve Bahgelievler Mahalleleri kadar yogun olmada da, ilgenin dogu
yakasimin merkezi konumundadir ve 6zellikle kalict niifusun yogun oldugu bir bolgedir.

2.2- DOGAL YAPI

Calisma alaninin igerisinde bulundugu Yalova Merkez il¢esinin etkisi altinda oldugu iklim
tipi, iklimsel Ozellikleri; flora ve fauna durumu; jeolojik ve jeomorfolojik durumu
anlatilmaktadir.

2.2.1- iklim

Marmara Bolgesinin dogu kisminda yer alan Yalova ilinin bulundugu bolgenin kiiresel
makroklima tipi olarak “Akdeniz iklim kusagi” i¢inde degerlendirilmesi miimkiindiir. Bu
iklim tipinin etkisi bilhassa yaz mevsimi siiresini uzatmakta ve Tiirkiye nin biiyiik bir kismini
icine almakla birlikte bolgesel farklarla kendini hissettirmektedir. Birden cok iklimsel
ozelligin bir arada goriildiigii bir kusaktir.

Yalova ili ve ¢evresi, bu kusakta yer alip Akdeniz, Karadeniz ve Orta Avrupa iklim sartlar
arasinda gegis Ozelliklerine sahip olan Marmara gecis tipi veya Marmara iklimi olarak
isimlendirilen bolgesel iklim tipine girmektedir. Buna ek olarak bu tip icinde degisen cografi
etkenler sebebiyle yerel farklar izlenmektedir. 11 yazlar sicak ve kurak, kislari 1lik ve bol
yagishidir. Bu iklim tiirii gliney ve algak kesimlerde Akdeniz tipi bitkilerden; kuzey bakili
yamagclarda ve yliksek kesimlerde ise Karadeniz tipi nemli ormanlardan olusan dogal bitki
ortiisii ile bilinmektedir.

[l Meteoroloji Miidiirliigiinden alman 1931-2018 yillar1 aras1 aylik ortalama sicaklik verilerine
gore ortalama yillik basing 1012,2 milibar diizeyindedir. Yalova’da yillik ortalama sicaklik
14,7°C’dir.

Havanmn 1liman oldugu aylar Nisan, Mayis, Eyliil ve Ekim aylaridir. Ilde yazlar sicak ve
kurak, kislar 1lik ve bol yagishdir. Il Meteoroloji Miidiirliigiinden alian meteoroloji verilerine
gore Yalova ilinde ortalama toplam yillik yagis miktar1 751,8 mm’dir. Yillik ortalama yagish
giin sayis1 ise 114°diir. Yagis durumu 3 aylik periyotta toprak nemine hemen etki etmekte; 6
aylik periyotta akarsulara, 12 aylikta akarsu ve gollere ve 24 aylik periyotta da yeralt1 su
kaynaklarina etki etmektedir. Yagisin en ¢ok oldugu aylar Aralik, Ocak, Ekim ve Kasim; en
kurak aylar ise Temmuz, Agustos aylaridir.
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2.2.2- Florave Fauna

Yalova ili cografi konum olarak Armutlu yarimadasi iizerinde yer almaktadir. ilin bitki
ortiisiinli makiler ve ormanlar olusturmaktadir. Yalova’nin giineyindeki dik yamaglar tiimiiyle
giir bir orman ortiisiiyle kaplidir. Genis yaprakli agaclarin hakim oldugu bu kisimda, igne
yaprakli agaglar oldukca azdir. Samanli Daglar1 bolge flora ve faunasini etkileyen onemli bir
dogal varliktir.

Orman Ortiisiinlin bilesimine giren unsurlarin biiylik bir kismi Karadeniz kiy1 silsilesinin
florasina dahildir. Bir kismi ise Akdeniz florasinin tiirleri olarak bu kisma sokulmustur.
Karakteristik tiirlerin bir araya geldigi kisimlardaki maki toplulugu da buna eklenebilir.
Orman alanlar1 Yalova ilin yaklagik %55’ini kaplamaktadir.

2.2.3- Jeomorfolojik Durumu

Jeomorfoloji ya da Yiizey bilimi yer kabugunun ylizeyinde goriilen sekilleri incelemeyi,
siniflandirmayi, gruplandirmayi konu edinen bilim dalidir. Bu yiizey sekillerinin olusumu,
dinamizmi ve farkli dogrultularda gergeklestirdikleri hareketlere bagli evrimler jeomorfolojik
analizlere konu olmaktadir. Topografya ise arazi yiizeyinin dogal ve yapay ayrintilarinin
meydana getirdigi ylizey sekillerin 6l¢iilmesi ve gosterilmesidir.

Bolgenin giineyi; batidan doguya dogru izmit-Sapanca arasinda Kocaeli Siradaglari ile
birlesen Samanli Daglari’yla kaplanmis durumdadir ve ilin baglica daglart da Samanli
Daglaridir. Yalova ili Armutlu Yarimadasini olusturan D-B uzanimli tektonik kokenli olan
Samanli Daglar silsilesinin kuzeybati kesiminde yer alir. Bir¢ok tepenin bulundugu bu daglik
arazide Samanli Daglarinin en yliksek noktas1 Yalova ile Gemlik sinir noktasinda bulunan
926 metrelik Bespinar Tepesidir. Bu dag kusagi Kuzey Anadolu Fay Zonunun kuzey ve
giiney kollar1 arasindaki ytlikselim alaninda bulunur. Samanli Daglarn kiitlesi batida Cinarcik
ile doguda Sakarya Nehri arasinda, kuzeyden Marmara Denizinin ¢ukurluklari ve Izmit
Adapazar koridoru tarafindan sinirlandirilmaktadir. Yalova ilinin kiyilart girintili ve ¢ikintili
bir 6zellik gdstermez, egimsiz bir yapist bulunmaktadir. Sahil seridi dar olmakla birlikte,
dogal plaj 6zellikleri gostermektedir. Samanli Daglari ile Marmara Denizi yiikselimi arasinda
az egimli ve basik morfolojiye sahip diizliikler bulunur. Yalova ili, dogu kiyilarindaki
diizlikler disinda daglik bir araziye sahiptir. Yalova bolgesinde Yalova Cinarcik arasinda
Marmara Denizi kiyilarina kadar sokulan diizliikler, giineydeki daglik kiitle ile Marmara
Denizi arasinda D-B uzaniml bir kusak olusturur. Yalova dogusunda ise diizliikler ile deniz
arasinda kiy1 ovalari vardir. Termal kiyr ovalarindan olugan diizliikler ile dag etegi diizliikleri
lizerinde kurulmustur. Yalova’nin, Safran deresinin batisindaki Emir bayiri ile adi gecen
derenin dogusundaki Yalova bayir1 denilen hafif meyilli arazide ve kiy1 boyunca yayildig
goriilmektedir. ilin genelinde farkli arazi yapilarini iginde barindirmaktadur.

Yalova ilinin egim durumuna bakildiginda farkli egim degerlerine sahip alanlarin dagildig:
goriilmektedir. Ilin genel topografyasi egim degeri %0 - 80 gibi genis bir aralikta
sekillenmektedir. Bununla birlikte egim degerleri Yalova Merkez ilgesi jeolojisinde de hakim
olan aliivyon birimin gézlendigi alanlarda %0-10 olarak izlenmektedir.
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Yalova ili ve Merkez ilgesi 6zelinde deniz kiyisiyla baslayip giineye dogru yiikseltisi artan,
denize dik su ylizeyleri bulunan bir arazi yapisina sahiptir. Sahil band1 boyunca ayni kotta
devam eden yerlesim, gliney kesimlerinde yer yer ylikselerek manzara noktalar
olusturmaktadir. Merkez ilgesi icin az egimli-diiz bir topografyaya sahip oldugunu, deniz
seviyesi ile deniz seviyesinden 10-15 metreler arasinda farkli yiiksekliklerde bulundugunu
s0ylemek miimkiindiir. Genel olarak topografyaya hakim olan egim % 0-15 arasindadir.

Yalova ili, Tiirkiye’de akarsu havzalarmma goére olugsmus hidrografik bolgelerde Marmara
Havzasinda yer almaktadir. Yalova ilindeki en o©nemli akarsular, kaynagimi Samanli
Daglarindan almaktadir Samanli ya da Sellimandira deresi Yalova ilindeki en uzun ve en ¢ok
su tastyan akarsudur. Dereagzi denilen yerden Samanli deresi adin1 alarak Marmara Denizine
dokiiliir. Yalova Merkez ilcesi i¢cinde yer alan akarsular Sellimandira, Safran, Balaban,
Kazimiye, Kor ve Pasakoy derelerdir.

MARMARA DENIZi

E ILGE SIniRy
R - %5 VE DAHAAZ
- %5 - W10
|:| %615 - W25

Vi

Plan revizyonuna konu alan, egimin %5 ve daha az oldugu, kiy1 bdlgesine bitisik alanda yer
almaktadir.
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2.2.4- Jeolojik Yap1 ve Depremsellik Durumu

Son 100 yil igerisinde Marmara Bolgesinde meydana gelen ve gevresine etki eden biiylik
depremler ise 1943 yilinda Adapazari Hendek’te 6,6 biiyiikliigiinde, 1944 yilinda Bolu
Gerede’de 6,6 biiylikliiglinde, 1999 Yalova Golciik’te 7,5 biiylkligiinde, 1999 yilinda
Diizce’de 7,2 biiyiikliiglinde gergeklesmistir.

Deprem agisindan risk kapsaminda yer alan ilge birinci derece deprem bolgesinde, Kuzey
Anadolu Fay Sistemi {izerinde ve tektonik olarak “cok aktif” olarak kabul edilen bir bolgede
yer almaktadir. 1944 ve 1957 yillarinda hasar veren iki biiyliik depremin disinda, 1999
depremi de burada yogun olarak hissedilmistir.

Bu tektonik yap1 ve depremsellik durumu neticesinde Belediyemiz tarafindan daha once
hazirlatilan ve s6z konusu revizyon planinda kalan alanida kapsayan Jeolojik-Jeoteknik
raporlar ve yerlesime uygunluk notlar1 asagidaki gibidir.

Yertek Miihendislik tarafindan hazirlanan Bayindirlik ve Iskan Bakanligi Afet Isleri Gebel
Miidiirliigii  tarafindan  27.11.2006 tarihinde onaylanan “GOP, Ismetpasa ile
Mustafakemalpasa Mah. (Mandira Sirtinin) imar plani revizyonuna esas Jeoloji-Jeoteknik
arastirma raporu” nda YO1 de kalmaktadur.

Yerlesime Onlemli Alanlar (YO1)

Bu alanlar Gaziosmanpasa, Ismetpasa mahallerinde gdzlenen aliivyon sahalardir. Bu bolgede
gozlenen aliivyon 0.00 —3.00 m. arasinda orta kat1 — kat1 nitelikli siltli kumlu kil, 3.00 — 10.00
m. arasinda orta siki nitelikli siltli killi kum, 10.00 — 30.00 m. arasinda ¢ok kati kildir.
Yeraltisuyu seviyesi ortalama 2.50 m. diizeyindedir. Morfolojik olarak diiz bir topografya
sunan bu bolgede yiizde egim degerleri %0 — 10 arasinda degisim gostermektedir.Bu bolgede
yapilan incelemelerde oturma miktarinin kabul edilebilir sinirlar1 yer yer asabilecegi, diisiik
tasima glcli zonlarla karsilasilabilecegi c¢ogunlukla sivilasma riskininde bulundugu
goriilmiistiir. Bu nedenle bu bolge yapilacak parsel bazi zemin etiidlerinde oturma, tasima
giicii, sivilagma analizleri yapilmali, olas1 sorunlara kars1 gerekli zemin iyilestirme teknikleri
uygulanmalidir. Ayrica yeraltisuyuna karsi gerekli onlemler alinmali drenaj tedbirleri yada
bohc¢alama tecrit uygulanmalidir.

Bu alanlar rapor eki paftalarda;
“YO01” simgesiyle gosterilmistir.

Onlem projeleri parsel bazi zemin etiidlerinde detayli olarak calisilmali, sonuglarina gore
gerekli Onlemler alinmalidir. Bu bolge iginde yeralan mevcut konutlarin zeminle olan
uygunlugu yapilacak parsel bazi zemin etiidlerinde irdelenmeli, zemin-temel-betonarme
biitiinltigli saglanmali, gerekmesi halinde temel zemini gii¢lendirilerek yap1 zemine uygun
hale getirilmelidir.
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Bir diger rapor ;

JMS Miihendislik tarafindan hazirlanan , Baymndirlik ve Iskan Miidiirliigii tarafindan
20.10.2004 tarihinde onaylanan ‘“Bahgelievler, Riistempasa, Siileymanbey, Baglarbasi,
Fevzicakmak, Kazim Karabekir mahalleleri, Yasar Okuyan Bulvari kuzeyi Gazi Osman Pasa
Mabhallesi kuzeybatisi ile Yalova-Kocaeli devlet yolunun sag seridinde bulunan alanlara ait
ayrintil Jeolojik-Jeoteknik etiit raporu” nda OA-1B ve OA-1C de kalmaktadir.

Onlem Sarth Alanlar-1B (OA-B) de yapilmasi istenen ¢alismalar:

-Bu bolgede sondajli zemin arastirmalarinin sonucu sivilagsma riski olmayan saglam zeminin
derinligi saptanmal1 ve buna gore temel derinligi tespit edilmelir.

-Bu amagla yapilacak sondaj derinligi 15.00 m den az olmamalidir.

-Sondajlardan alinacak bozulmus ve bozulmamis Ornekler i{izerinde hidrometrik analizler
yapilarak kum,kil,silt oran1 belirlenmeli ve sivilagma potansiyeli analizleri yapilmalidir.

-Sondajlar her 1.5 m de SPT deneyleri yapilarak ilerleme saglanmali ve bozulmamig
orneklerin dayanim parametreleri belirlenmelidir.

-Zemin oOzellikleri, SPT deneyleri ve bozulmamis Ornekler iizerinde yapilan deneylerden,
temel derinliginin ekonomik Olgiileri asmast durumunda sivilagsma riski olan zeminlerin
derinligi ve kalinlig1 dikkate alinarak bir zemin iyilestirmesi (zemin degistirme, sikigtirma
Jkazik, jet-grouting vb.) programi hazirlanmalidir. Kazi sonrasi yapilacak iyilestirme
yontemlerinin uygulanamayacag1 yerlerde,ozellikler kazikli temel sistemi olumlu sonuglar
verecektir.

-Bu bolgede, yapilacak parsel bazindaki sondajli etiitler sonucunda temel derinligi
belirlenmelidir.

-Bolgede zayif ve sivilasma riski tasiyabilecek zeminlerin bulundugu gercegi dikkate
alindiginda biiyiik bloklarin ve agir yapilarin projelendirilmesine detay zemin arastirmalari
yapilarak izin verilmelidir.
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-Bu sahalarda yapilacak derin temel projelerinin uygulamasina ge¢ilmeden oOnce,Belediye
blinyesinde olusturulacak komisyon veya teknik elemanlar tarafindan incelenmesi
zorunlulugu getirilmelidir.

-Yeni yapilacak yapilar,radye temeller iizerinde deprem sartnamesine uygun olarak
projelendirilmeli, statik projelerde donatili perde duvarlar kullanilmasina dikkat edilmelidir.

Onlem Sarth Alanlar-1C (OA-1C) de Yapilmasi istenilen ¢calismalar:

- Bu bolgede sondajli zemin arastirmalarinin sonucu tasiyici zeminin derinligi saptanmali ve
buna gore yap1 tasarimi yapilmalidir.

-Bu amagla yapilacak sondaj derinligi 15.00 m den az olmamalidir.

-Sondajlardan alinacak bozulmus ve bozulmamis Ornekler {izerinde hidrometrik analizler
yapilarak kum,kil,silt oran1 belirlenmeli,sivilasma potansiyeli analizleri yapilmalidir.

-Sondajlar her 1.5 m de SPT deneyleri yapilarak ilerleme saglanmali ve bozulmamis
orneklerin dayanim parametreleri belirlenmelidir.

-Bolgede sivilasma potansiyeli genellikle 10 m nin altinda goriilmesi nedeniyle,temeller
yiizeysel olabilecektir. Ancak {ist seviyelerde ¢ikabilecek zayif zeminler ortamdan
uzaklastirilmali, yerine sikisabilen zeminler serilerek, zemin iyilestirmesi yapilmalidir.

-Zemin ozellikleri, SPT deneyleri ve bozulmamis ornekler iizerinde yapilan deneylerden,
temel derinliginin ekonomik olgiileri asmasit durumunda sivilagsma riski olan zeminlerin
derinligi ve kalinlig1 dikkate alinarak bir zemin iyilestirmesi (zemin degistirme, sikistirma
,kazik, jet-grouting vb.) programi hazirlanmalidir.

-Bu bolgede, yapilacak parsel bazindaki sondajli etiitler sonucunda temel derinligi
belirlenmeli, ekonomik olacak temel kazilarinda temel tipi radye secilmelidir.

-Bolgede zayif ve sivilagma riski tasiyabilecek zeminlerin bulundugu gercegi dikkate
alindiginda biiytik bloklarin ve agir yapilarin projelendirilmesine izin verilmemelidir.

-Bu sahalarda yapilacak yapilarin temel projelerinin uygulamasina gegilmeden dnce, Belediye
blinyesinde olusturulacak komisyon veya teknik elemanlar tarafindan incelenmesi
zorunlulugu getirilmelidir.

-Yeni yapilacak yapilar,radye temeller iizerinde deprem sartnamesine uygun olarak
projelendirilmeli, statik projelerde donatili perde duvarlar kullanilmasina dikkat edilmelidir.

2.3- FiZiKSEL YAPI

Plan revizyonuna konu olan alanin fiziksel yap1 analizleri, Yalova Ili Merkez Ilgesi Kentsel
Dontigiim Strateji Belgesi verileri kapsaminda olusturulmustur.

2.3.1- Arazi Kullanim

flgenin alan kullamminin kentsel alan ve kirsal alan olarak iki bigimde ayristig
goriilmektedir. Tlge genelinin alan kullanim1 bu iki bicimde degerlendiginde; calisma alanmin
kuzeyinde, niifus ve yapt yogunlugunun yiiksek oldugu mahallelerde kentsel karakterde,
kirsal yerlesmelerin yogun oldugu geri kalan bolgede kirsal karakterli alan kullaniminin
mevcut oldugu tespit edilmistir.
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Planlama alanim olusturan Gaziosmanpasa, Mustafa Kemal Pasa ve Ismetpasa
Mahalleleri’nin kuzey boliimii kentsel karakterde yerlesimin hakim oldugu bolgedir. Konut ve
Ticaret+Konut islevli yap1 kullaniminin yogunlastign goriilmektedir. Ozellikle ana caddeler
boyunca olusmus belirgin ticaret akslar1 kent morfolojisi a¢isindan oldukca énemlidir.

Bolge, Merkez Ilge’nin dogu béliimiiniin, eski merkezi olarak nitelendirebilecegimiz bir
yerlesim alani oldugundan ve imar uygulamasi tamamlandigindan, yeni bir alan kullanimi
olusturmak giigtiir. O ylizden donati alanlar1 genellikle Onceden beri var olan donati
alanlaridir. ilkokul alani, cami alam, kiigiik 6lgekli otopark alami gibi mahalle dlgeginde
donati alanlar1 yer alirken, kent biitiiniine hizmet eden egitim alanlari, meydan, millet bahgesi
gibi donat1 alanlar1 da bulunmaktadir. Planlama alanin diginda, alanin kuzeyinde yer alan sahil
bolgesi, sadece kente degil, bolgeye hitap eder nitelikte olup, 6zellikle yaz aylarinda yogun
niifus hareketliligine sahip olmaktadir. Yalova-izmit Karayolu’na cepheli alanlarda ticaret
islevi yogunlasirken, ana cadde iizerlerinde genellikle mahalle 6l¢egine hizmet eden
“Ticaret+Konut” islevleri yer almakta, onun disinda bdlgenin genel olarak “Konut Alani”
islevi 6n plana ¢ikmaktadir.

-'-
e e e ATVE

Sekil 8: Fonksiyon analizi
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Sekil 9: Arazi kullanim analizi

2.3.2- Kat Yiiksekligi

Planlama alanmmin Gaziosmanpaga Mahallesi’ndeki kisminda, yap1 yiikseklikleri diger
bolgelere nazaran daha yiiksektir. Kat adetleri 2-6 kat arasinda degismektedir.

Mustafa Kemal Pasa ve Ismetpasa Mahalleleri’'nde ise kat adetleri benzer 6zellikte olup,
genellikle 2-4 kat arasinda degismektedir.
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Sekil 10: Kat yiiksekligi analizi
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2.3.3- Yapi Cinsi

Merkez Ilge genelinde yapi cinsi analizine bakildiginda yapilarin gogunlukla betonarme
oldugu, bunun yanisira 6zellikle ilgenin giiney kismindaki mahallelerinde yigma yapilarin da
oldugu goriilmiistiir.

Plan revizyonuna konu alanin yaklagik tamaminda, yapi cinsi betonarmedir.
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Sekil 11: Yapi cinsi analizi

2.4- ULASIM

Yalova ili cografi konum itibariyle Istanbul, Kocaeli ve Bursa illerine yakin bir sehirdir.
Karayolu ve denizyolu imkanlar ile diger illere bagl olan Yalova, ulasimda cografi konumu
ve belirli merkezlere olan yakinligi ile bir¢cok avantajlara sahiptir. Fonksiyonel acidan sehri
olumlu anlamda etkilemektedir. Istanbul, Bursa ve Kocaeli illeri arasinda yer alan kente
karayolu ve denizyolu ile yogun yolcu giris ¢ikist olmaktadir. Yalova, Avrupa ve Istanbul'un
Ege ve Akdeniz'e gegis yolu iizerinde dnemli bir konuma sahiptir. Istanbul’u Izmir’e baglayan
ana giizergah iizerinde bulunmaktadir. Yalova ili karayolu ile Ankara’ dan 407 km, izmir’ den
391 km, istanbul’dan ise 174 km uzakliktadir. Komsu ili olan Bursa ile arasinda 69 km,
Kocaeli ile ise 63 km karayolu mesafesi bulunur.

Osmangazi Kopriisii, Izmit Korfezini iki noktadan Otoyol 5 kapsaminda birbirine
baglamaktadir. Kocaeli’nin bir ilgesi olan Dilovasi ile Yalova’nin Hersek ilgesi bu koprii ile
Dil Burnu ve Hersek Burnu olarak tabir edilen noktalardan birbirlerine baglanmaktadir. Bu
kopriiniin uzunlugu 3 km. uzunlugundadir ve asma koprii niteligindedir.
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Yalova ili sahip oldugu hem kara hem de deniz ulasim baglantilar1 agisindan oldukca
erisilebilir bir konumda bulunmaktadir. Yerlesme hem ulasim hem de turizm anlaminda deniz
hatlar1 acisindan c¢esitli iskele ve gilizergahlara sahiptir. Deniz ulagimi anlaminda Yalova
ilinde hem sehirlerarast hem de sehir i¢inde ulasim amagli arabali vapur ve yolcu feribot
seferleri yapilmaktadir. Hava wulasimi agisindan ise Yalova ilinde sivil havaalani
bulunmamakta iken Taskdprii beldesinde askeri bir hava meydani bulunmaktadir.

Yalova ilinin 6zellikle Merkez ilge sinirlart igerisindeki 6nemli bir diger ulagim big¢imi olan
bisiklet ve yaya hareketleri ise, genellikle meydanlarda ve baslica ticaret akslar1 lizerinde
yogun bir aktivite gostermektedir. Ilcede Yalova Belediyesi tarafindan yayalastirilmasi
yapilmis cadde ve sokaklar basta olmak iizere, ilge niifusunun giinliik hareketini saglayan
yaya sirkiilasyonunun bulundugu alanlar yaya yollar1 olarak belirlenmistir. Bununla birlikte
Merkez flgede 6nemli bir bisiklet kullanimi vardir. Il genelinde ve ilge dzelinde olusturulmus
bisiklet rotalar1 bulunmaktadir.

Calisma alani 6zeline bakildiginda, bati siirint olusturan Bursa-Yalova Karayolu’nun ve
kuzey simirin1 olusturan Yalova- Izmit Karayolu’nun (Atatiirk Bulvarr) kentin birinci derecede
onemli tagit yolu oldugu goriilmektedir. Giineyindeki Tuna Caddesi, Girne Caddesi, Yahya
Kemal Sokak, s6zkonusu caddelere paralel olan Gaziosmanpasa Caddesi, Plevne Caddesi, bu
caddeleri dik kesen Rasim Kogal Caddesi ve Girne Caddesi; ¢alisma alaninin en 6nemli tasit
akslaridir. Caligma alan1 sinirt diginda olmasina ragmen, hemen kuzeybatisinda yer alan DO
iskelesi, deniz ulasimi olarak Istanbul ve Yalova baglantisin1 saglayan en &nemli ulasim
¢esidini barindirmaktadir.

Sekil 12: Calisma alanindaki ulagim baglantilari
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2.5- SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

Tiirkiye’nin dncii liretim islerinden olan bolge ve Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu ve Yalova
illerini kapsayan Dogu Marmara Bolgesidir. MARKA’ nin yapmis oldugu 2013-2024 yillart
aras1 bolgesel kalkinma planlama c¢aligmasinda farkli alt bolgeler kurgulanmistir: global alt
bolge, dinamik alt bolge, cevre alt bolge. Bu mikro bolgeleme icerisinde Yalova ilinin
Armutlu, Cinarcik ve Termal ilgeleri cevre alt bolge olarak “Termal Alt Bolge” igerisinde;
Merkez ilgesinin de igerisinde bulundugu geri kalan kismi ise “Gliney Korfez Alt Bolge”
icerisinde konumlandirilmaktadir. Giiney Korfez Alt Bolge icin diger Dinamik Alt Bolgelerde
de oldugu gibi sanayi gelisim potansiyeli ve kentlesme beklentisi yiiksek goriilmektedir.
Bununla birlikte bu bdlgenin ekonomisine iliskin 6nemli 6zelliklerinden biri de tarimsal
faaliyetlerin sanayi sektoriinii desteklemesidir.

Kalkinma Bakanlig: tarafindan 2011 yilinda 8 tematik alt baslik altinda toplam 61 gosterge
referansi ile illerin ve bolgelerin sosyo-ekonomik siralamasi yapilmistir. Bu c¢alismada;
Kocaeli 4., Sakarya 18., Diizce 35., Bolu 11. ve Yalova 13. yer almaktadir. Bununla birlikte
Ekonomi ve Dis Politikalar Aragtirma Merkezi (EDAM) tarafindan 2009 yilinda
gerceklestirilen “Tiirkiye icin Bir Rekabet Endeksi Calismas1” sonuglarina gore, rekabetcilik
endeksi genel siralamasinda Kocaeli 4., Sakarya 16., Diizce 36., Bolu 15., Yalova 7. sirada
yer almaktadir. Uluslararas1 Rekabet Arastirmalart Kurumu Dernegi (URAK) tarafindan 2010
yilinda gergeklestirilen “Iller aras1 Rekabet¢ilik Endeksi” sonuglarma gore; Kocaeli 5.,
Sakarya 26., Diizce 61., Bolu 44., Yalova 29. sirada yer almaktadir. Sahip oldugu ekonomik
getiri ve iiretim kapasitesi ile ulusal rekabet icerisinde Yalova ili goriildiigii lizere iist siralarda
yer almaktadir

Ilin genel sanayi politikas1 katma deger yaratmaya yonelik, istihdam kapasitesi yiiksek ve
yerli imalat odakli sanayilesme modelidir. Yatirrm calismalar1 devam eden; Kalip Imalat:
Ihtisas OSB, Yalova Kompozit ve Kimya Ihtisas OSB, Tasit Araglar1 Yan Sanayi Ihtisas
OSB, Gemi Yan Sanayi Ihtisas OSB, IMES Makine ihtisas OSB, Avrasya Giyim Ihtisas OSB
ile Yalova Cigekgilik Tarima Dayal1 Ihtisas OSB tesisleri bulunmaktadir. Karbon elyaf ve
akrilik elyaf iiretiminde Yalova ili stratejik bir merkez durumundadir. Ozel sektore ait
diinyanin tek c¢ati altindaki en biiyiik entegre akrilik elyaf iiretim tesisi Yalova’da
bulunmaktadir ve tesisin diinya pazar pay1 %17 dir. Hammadde olarak kullanimi1 énemli bir
degere sahip olan karbon elyaf, yapilan ARGE c¢alismalar1 sonrasinda Yalova ilinde
iiretilmektedir. 11 geneli ve ilge 6zelinde de sanayi faaliyetlerinin neredeyse tamamen ozel
sektor yatirimlarina dayali oldugu goriilmektedir. Hem yurt i¢i hem de yurt disina ihracat i¢in
mal ve hizmet iireten AKSA, AKAL, AKKIM, AKENERIJI, Yalova Elyaf, ipek Kagit gibi
onemli tesisler bulunmaktadir. Kirazli Sanayi Sitesi toplu isyeri niteliginde insa edilmis kiigiik
sanayi sitesi niteligindedir ve bu kiiciik sanayi sitesinde yaklasik 600 kiiciik sanayi isletmesi
bulunmaktadir.
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Sanayi faaliyetlerinin disinda ilde tarimsal {iretim konusunda da faaliyetler yiiriitiilmektedir.
Ozellikle seracilik ve siis bitkileri iiretimi bu konuda ilin 6zel olarak one c¢iktig
sektorlerdendir. Seracilik ve siis bitkileri iiretimi; kapsadigi alan bakimindan kiigiik paya
sahip olmakla birlikte; tarimsal liretimde sagladigi ekonomik girdi bakimindan yiiksek bir
paya sahiptir.

Calisma alam1 6zelinde bakildiginda ise, Ilge genelinde yaz ve kis niifusunun farkli olmast,
bolgenin sayfiye yeri olarak kullanilmasi sebebiyle emekli niifusun ¢ok oldugu ve bununla
birlikte ihtiyaca gore iicretli ¢alisan kisilerin oransal olarak agirlikta oldugu goriilmektedir.

Calisma alanindaki ticaret+konut yapilarindaki ticari islevlerin daha ¢ok sahil boliimiinde
yeme igme mekanlari, cafeler olarak, diger boliimlerde ise glinliik tiikketime yonelik hizmetler
olarak kiimelendigi goriilmektedir.

31 Aralik 2021 tarihli Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore, Yalova ili’nin
toplam niifusu 291.001 kisidir.

Niifusun yaklasik %74’ il ve ilge merkezlerinde yagamaktadir.

IL VE ILCE BELDE VE

TOPLAM MERKEZLERI KOYLER
TURKIYE 84 680 273 78 908 631 5771 642
YALOVA 291 001 216 261 74 740

Niifusun kadin erkek oraninin esit oldugu goriilmektedir.

TOPLAM ERKEK KADIN
TURKIYE 84 680 273 42 428 101 42 252 172
YALOVA 291 001 145 740 145 261

Yillara gore niifusun degisimi asagida verilmis olup, tablodan da goriildiigii tizere siirekli artis
egilimindedir.

YALOVA NUFUS
2007 181.758
2008 197.412
2009 202.531
2010 203.741
2011 206.535
2012 211.799
2013 220.122
2014 226.514
2015 233.009
2016 241.665
2017 251.203
2018 262.234
2019 270.976
2020 276.050
2021 191.001
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Yalova ili’nin en kalabalik ilgesi Merkez lgesi olup; 2008 verilerine gére yapilan analizler

asagida sunulmaktadir.

Yerlesim 2018 yili Niifusu Oran
Yalova il Niifusu 262.234 100%
Merkez 144.407 55%
Ciftlikkoy 39.110 15%
Cinarcik 34.076 13%
Altinova 28.232 11%
Armutiu 9.625 4%
Termal 6.784 3%
Niifus Niifus Artis Oranlar (%)
2000 2010 2018 2000-2010 2010- 2018
Tiirkiye 66.890.000 72.560.000 §2.000.000 837 13,31
Yalova 168.593 203.741 262.234 20,8 28,7
Yalova Merkez 70.113 116.471 144.407 66,1 24,0

Yalova ilinin ve Yalova Merkez ilgesinin 2000-2018 yillar1 aras1 niifus artig oranlar1 Tiirkiye
oranlarinin ¢ok tlizerindedir. Yalova ili i¢in 2000-2010 yillar1 arasinda niifusun %20,8 oranla
artis gosterdigi, 2010-2018 yillar1 arasinda ise %28’lik bir oranla niifusun artmaya devam
ettigi goriilmektedir.

[lin en kalabalik niifusu Yalova Merkez’de yasamaktadir. Goriilmektedir ki ilin %55°lik
niifusu Merkez ilgesinde ikamet etmektedir. Yalova Merkez i¢in 2000 yilindan 2018 yilina
kadar niifus artis oraninin azaldigi, 2000-2010 yillar1 arasinda niifus artig oran1 %66,1 iken
2010-2018 yillarinda arasinda %?24’e diistiigii gorilmektedir. 2000-2010 yillar1 arasinda
ilgede ciddi bir niifus artis1 goriilmektedir. Bunun takip eden siirecte de ilgenin niifusu daha
diistik bir ivmeyle de olsa artig gostermektedir.

Calisma alam 6zelinde de bakildiginda, Gaziosmanpasa, Ismetpasa ve Mustafa Kemal Pasa
Mahalleleri’nin kuzey kismimm, Yalova Merkez Ilge’nin niifus yogunlugu bakimindan;
Bahgelievler, Riistempasa, Fevzicakmak ve Siileymanbey Mabhalleleri’nden

yogunlugun en fazla olan oldugu bolge oldugu goriilmektedir.

sonra,

2.6- MULKIYET DURUMU

Calisma alami igerisinde kalan kamu ve sahis miilkiyetinde bulunan parsellerin oransal
dagilimlar1 incelendiginde en yiiksek orana sahip miilkiyet durumunun sahislara (6zel
miilkiyet) ait oldugu goriilmektedir.

Alandaki donati alanlarinin ise, kamu miilkiyetinde oldugu tespit edilmistir.
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GOSTERIM

- MALIYE HAZINESI |:| SAHIS
- YALOVA BELEDIYESI DIGER KAMU MULKIYETLERI

Sekil 13: Miilkiyet durumu

2.7- ESIK SENTEZI

Planlama alaninda tiim analizler ve mevcut durum degerlendirilmis ve esik analizi
olusturulmustur. Alanin kuzeyinde bulunan tarim alanlar1 kentin kuzeyde biiylimesini
engelleyen en Onemli esiktir. Yine dogusunda yer alan ve alanin iginden gegen dereler,
bolgenin en 6nemli sinirlayicilaridir.

=
ISMETPASA MAH.
MUSTAFA KEMAL PASA MAH.
GAZIO ASA MAH: !
GOSTERIM
AKIS YONO
s SU YUZEYI VE DERE HATTI

21



YALOVA ILI, MERKEZ ILCESI, GAZIOSMANPASA, MUSTAFA KEMAL PASA VE [SMETPASA
MAHALLELERI KUZEYI 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU
PLAN ACIKLAMA RAPORU

3. MERI PLAN ANALIZI
3.1- CEVRE DUZENI PLANI

1/50000 6lcekli Yalova Ili Cevre Diizeni Plani, 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname'nin 7.maddesi uyarinca
29.05.2018 tarihinde onaylanmigtir. Sonrasinda muhtelif tarihlerde plan degisiklikleri
yapilmustir.

Sekil 14: 1/50000 6lgekli Yalova ili Cevre Diizeni Plani

Yalova Ili 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinin amaci planda sdyle belirtilmektedir:

“Stirdiiriilebilirlik ilkesi dogrultusunda, Yalova ilinin tarihsel siirecten giiniimiize dek
var olan ekonomik, kiiltiirel, sosyal ve cografi potansiyellerini kentin ihtiyaglar ile
iligkilendirerek, hedef planlama yii olan 2035 ’te mevcut sorunlart miimkiin oldugu
olciide ¢oziimlenmis, yasam kalitesi evrensel standartlara ulasmig bir kent planlamak”

Bu amag¢ dogrultusunda hazirlanan plan, Yalova ili yerlesmelerinin kimliklerini ve
yerlesmeler aras1 kademelenmeyi 6ne ¢ikaran bir yaklagim dogrultusunda hazirlanmistir.

Projeksiyon yili olarak 2035 yili kabul edilerek hazirlanmis olan planda kentin vizyonu, ilin
sahip oldugu ¢ok aktdrlii ve ¢ok sektorlii yapisi esgiidiimlii gelistirilerek, mevcut sorunlarin
cozlimlenmesi ve potansiyellerin gelistirilmesi ile birlikte “dengeli biiytime” politikasi
dogrultusunda “Dengeli Kent Yalova” olarak belirlenmistir. Planda belirlenen genel ilke ve
hedefleri; Siirdiiriilebilirlik, Esitlik ve Sosyal Adalet, Yasam Kalitesi ve Yasanabilirlik,
Ekonomik ve Toplumsal Gelisme, Katilim-Y 6netim, Uygulanabilirlik olarak belirtilmektedir.
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1/50.000 plan kararlar1 ¢alisma alani 6zelinde incelendiginde; alanin biiylik bir boliimiiniin
“Kentsel Yerlesim Alan1” baglig1 altinda tanimlanan “Kentsel Yerlesik Alan” lejantinda
kaldig1 goriilmektedir. Alanin en dogusunda ise “Kentsel ve Bolgesel Yesil ve Spor Alan1”
bulunmaktadir.

— 1 L —_—T T -
o —

o

e

= ‘;-

Sekil 15: Calisma alaninin 1/50000 6lgekli Cevre Diizeni Plani'ndaki yeri

1/50000 blgekli Yalova Ili Cevre Diizeni Plani’nda “Kentsel Yerlesim Alani”na iliskin plan
hiikiimlerinde “Kentsel yerlesim alanlarinda, konut alanlari ile birlikte ticaret ve turizm
alanlar, kiiciik sanayi sitesi alanlari, konut disi kentsel ¢aliyma alanlari, kamu kurum
alanlart ile egitim tesisleri, saglk tesisleri, acik ve kapali spor alanlari, aktif ve pasif yesil
alanlar, agaclandirilacak alanlar, sosyal ve teknik altyapi alanlart yer alabilir. Bu alanlarda
sanayi kullanimlar: ve sanayiye yonelik depolama kullanmimlarina iliskin planlama veya plan
degisikligi yapilamaz.” seklinde hiikiim bulunmaktadir.

Alt 6lgekli 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 Revizyonu ve 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Plan1 Revizyonu, sdzkonusu tanimlar ve Cevre Diizeni Plani’nda belirtilen hiikiimler
cercevesinde hazirlanmstir.
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3.2- MERIi NAZIM iIMAR PLANI

Calisma alanimin igerisinde bulundugu Yalova ili Merkez ilgesi 1/5000 6lcekli Nazim imar
Plani Ilave ve Revizyonu ve 1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani {lave ve Revizyonu; 1. Ve
II. Etap olarak iki etap halinde Yalova Belediye Meclisi’nin 04.10.2016 tarih ve 147-148
sayil1 kararlar1 ile onaylanmislardir. S6zkonusu planlara, muhtelif meclis kararlar1 ile onanan
plan degisiklikleri islenmistir.

Sonrasinda, bu revizyonun da konusu ve amaci dogrultusunda etaplar halinde imar plam
revizyonlar1 onanmustir. Ik etap olarak Bahgelievler Mahallesi imar Plan1 Revizyonu
02.08.2022 tarihinde, ikinci etap olarak da Riistempasa, Siileymanbey ve Fevzigakmak
Mahalleleri Imar Plan1 Revizyonu 04.10.2022 tarihinde, iigiincii etap olarak da
Gaziosmanpasa, Ismetpasa ve Mustafa Kemal Pasa Mahalleleri Kuzeyi Imar Plan1 Revizyonu
onanmuistir.

¥ALCHABIERAED LCE L ETAF 2000 SLEEHLI i

Sekil 16: 04.10.2016 tarih ve 147-148 sayili Belediye Meclis Karar1 ile onanan Nazim Imar Plani ilave ve
Revizyonu
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1/5000 &lgekli Nazim Imar Plami Ilave ve Revizyonu kararlari, calisma alam 6zelinde
incelendiginde, Nazzm Imar Plan’’mn mevcut doku ile uyumlu olarak sekillendigi
goriilmektedir.

/

o

Sekil 17: Calisma alaninin meri Nazim Imar Plani'ndaki yeri

l——
=

Alandaki tiim donati alanlari, meri nazim imar planinda da donati alan1 olarak diizenlenmistir.
Ticaret dokusunun yer aldig1 Yalova-izmit Karayolu’na cepheli parseller ile muhtelif parseller
“Ticaret+Konut” lejandinda iken, diger alanlar “Yiiksek Yogunluklu (300-600 kisi/ha)
Yerlesik Konut Alan1” olarak planlidir. Planlama alaninin en dogu kisminda yer alan bolge,
Cevre Diizeni Plani ile de uyumlu olacak sekilde “Millet Bahgesi” lejandinda yer almaktadir.
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4- PLAN KARARLARI
4.1- IMAR PLANI FONKSIYONLARININ BELIRLENMESI

1/5000 6lgekli Nazim Imar Plam1 Revizyonu'nda, arazi kullanim kararlarina iliskin alanin
biitiiniinii etkileyecek diizeyde 6nemli bir degisiklik 6ngoériillmemistir.

Alandaki tiim donati alanlari, meri nazim imar planinda da oldugu gibi donati alan1 olarak
diizenlenmistir. Ticaret dokusunun yer aldig1 Yalova-izmit Karayolu’na cepheli parseller ile
muhtelif parseller “Ticaret+Konut” lejandinda iken, diger alanlar “Yiiksek Yogunluklu (300-
600 kisi/ha) Yerlesik Konut Alan1” olarak planlidir. Planlama alaninin en dogu kisminda yer
alan bolge, Cevre Diizeni Plani ile de uyumlu olacak sekilde “Millet Bahgesi” lejandinda yer
almaktadir. Dolayisiyla sozkonusu alanlar meri nazim imar planindaki gibi aynen
korunmustur.

Bunlar disinda, 04.10.2016 tarihinde onaylanan imar Plani’nda “Konut Alan1” olarak planlt
olan, mahkeme kararina istinaden plansiz birakilan Ismetpasa Mahallesi, 753 ada, 1 parsel;
mahkeme karar1 dogrultusunda yeniden planlanmistir. Ozetle, taskin sahada ve deprem riskli
alanda yer alan ilgili parselin “Yengok: serbest” yapilasma sartinin uygun goriilmemesinden
dolay1 iptal edilen ve plansiz birakilan parselin, 1/1000 6l¢ekli uygulama imar planinda iptal
oncesi fonksiyonu olan “Konut Alan1” kullanim karar1 ve “Emsal: 1.20” yapilasma degeri
aynen korunmus; kat adedi ise gerek mahkeme karar1 gerekgeleri bertaraf edilecek sekilde,
gerekse mevcut kat adedi ve gevredeki plan kosullar1 dikkate alinarak “4 kat” olarak plan
lizerine islenmistir. 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani’nda ise yapilagsmaya iliskin veriler yer
almadigindan, s6zkonusu parsel iptal kararindan onceki gibi “Yiiksek Yogunluklu (300-600
kisi/ha) Yerlesik Konut Alan1” olarak planlanmustir.

i

|

4

Sekil 18: Nazim imar Plan1 Revizyonu
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S6zkonusu diizenlemeler neticesinde arazi kullanim tablosu asagida verilmistir:

MERI PLAN (m?) REVIZYON (m?)

KONUT 472694 492800
TiICARET+KONUT 32638 32638
KAMU HIiZMET ALANI 6655 6655
BELEDIYE HIZMET ALANI 702 702
EGITIM ALANI 16602 16602
IBADET ALANI 9219 9219
SAGLIK TESISi 2334 2334
SOSYAL TESIS 941 941
TEKNIK ALTYAPI 3071 3071
PARK 138040 138040
ASKERI ALAN 2295 2295
AKARYAKIT VE SERVIS ALANI 5064 5064
PLANSIZ 20106 -
YOLLAR 89639 89639
TOPLAM 800000 800000

4.2- NUFUS HESABI

Gaziosmanpasa, Ismetpasa ve Mustafa Kemal Pasa Mahalleleri Kuzeyi Nazim Imar Plani
Revizyonu c¢alismasinda; “Konut Alanlar1” ve “Ticaret+Konut Alanlari”na iligkin herhangi bir
artis yapilmadigindan, plan niifusu artmamustir.

Nazim Imar Plani Revizyonu ile vyiiriirlikteki Nazim Imar Plami arasindaki tek fark
Gaziosmanpasa Mahallesi, 753 ada, 1 parselin “Konut Alan1” olarak planlanmasidir. Bolgede
yiiriirliikte olan 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani olan 04.10.2016 tarihinde sézkonusu parsel
“Konut Alan1” olarak planl oldugundan, tiim niifus-donati hesaplarinda ilgili parsel yer
almaktadir. 753 ada, 1 parselin iptaline iliskin meclis karar1 2019 yilinda alinmis olup,
giiniimiizde de 2016 plani ile ayn1 kosullarda planlandigindan (iptal sebepleri mahkeme karari
gerekceleri kapsaminda uygulama imar plani 6l¢eginde degerlendirilmistir) ilave niifus artisi
getirmemektedir.

Meri Nazim Imar Plani’nda da, Nazim Imar Plam1 Revizyonu'nda da caligma alam “Yiiksek
Yogunluklu (300-600 kisi/ha) Yerlesik Konut Alan1” lejandindadir.

Dolayisiyla 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani’ndaki niifus projeksiyonuna girdi verecek
niifus verisi, nazim imar plani yogunlugu kapsaminda hesaplanmistir.

Revizyon Nazim Imar Plani’nda 492800 m? “Konut Alan1” bulunmaktadir. “Ticaret+Konut
Alan1”nin da %50’sinde yerlesim olacagi varsayildiginda, 32638 m%*2= 16319 m? “Konut
Alan1”na dahil olmaktadir.

27



YALOVA ILI, MERKEZ ILCESI, GAZIOSMANPASA, MUSTAFA KEMAL PASA VE ISMETPASA
MAHALLELERI KUZEYI 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI REVIZYONU
PLAN ACIKLAMA RAPORU

Toplamda 509119 m? alan, 50,9 hektar biiyiikliigiinde yerlesim alanini olusturmaktadir. Bu
durumda 1/5000 &lcekli Nazim Imar Plani’nin niifus kapasitesi (300-600 kisi/ha); 15270-
30540 kisidir.

4.3- PLAN HUKUMLERI

1. Yalova 1/5000 dlgekli ilave + Revizyon Nazim imar Plani; Plan Paftalar1, Plan notlari,
Aragtirma ve Aciklama Raporu ile imar planina esas hazirlanan ve ilgili kurumlarca
onaylanan jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiit raporlari, mikrobdlgeleme jeolojik etiit
raporlar1 ve ekleri bir biitlindiir.

2. Imar planina esas hazirlanan ve ilgili kurumlarca onaylanan jeolojik-jeofizik-jeoteknik
etiit raporlari, mikrobodlgeleme jeolojik etiit raporlar1 ve eklerinde belirtilen 6nlem ve
oOneriler ile yerlesime uygunluk kriterleri uygulanacaktir.

3. Yalova ili, 1. derece deprem kusagi i¢inde yer almakta olup, yapilacak tiim yapilarda
Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine
uyulacaktir.

4. 1593 sayili Umumi Hifzisthha Yasast ile 26/10/1983 tarih ve 18203 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan “Gayri Sihhi Miiesseseler Yonetmeligi “ne uyulacaktir.

Kamer VATANSEVER
C Siifi Sehir Plancisi
Yalova Belediyesi
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