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1- PLAN REVIZYONUNUN KONUSU

Gerekce ve Amag

Yirtirliikte bulunan 04.10.2016 tarih ve 147-148 sayil1 Belediye Meclis Kararlari ile onanan
1/1000 blgekli Uygulama Imar Plani flave 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 yiiriirliikkte bulunan 07.11.1995 tarih ve 159 Belediye Meclisi onay sayili Yalova
Imar Planinda Merkez Mahallelerindeki konut alanlarinin kat yiikseklikleri 4 kat ile 10 kat
arasinda planl bulunmakta iken, deprem sonrasinda kat yiikseklikleri once iki kat, sonrasinda
da 4 kat olacak sekilde planlanmigtir. Giliniimiizde mevcut durumda 4 Kkattan fazla olarak
Ruhsat ve Iskan Belgelerini almis olan yapilarin yikilmalar1 durumunda yiiriirliikte 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¢in Yalova
Belediyesi Meclisi tarafindan plan notu alinmastir.

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
olugmaktadir. Bu nedenle yiirtirliikkteki muhtelif plan notlar ile yiirtirliikkteki plan arasindaki
yapilasmaya iliskin celiskilerin giderilmesi i¢in, limiz, 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 sayili 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 uygulanmamas1 ve s6z konusu plan hiikiimlerini iceren imar planlarinin
3194 sayili imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi'ne gére usuliine uygun
revizyon veya degisiklik gibi planlarda yapilacak diizenlemeler siirecinde gbzden gecirilerek
mevzuata uygunlugunun saglanmasina yonelik is ve islemlerin; 3194 sayili Imar Kanunu,
Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi, 2013/17 ve 2013/41
sayil1 Genelgeler ve ilgili diger mevzuata uyularak ve planlama esaslari, sehircilik ilkeleri ve
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kamu yararma bagli kalinarak Idaremizce ivedilikle degerlendirilmesi ve yiiriitiilmesi
gerektigi belirtilmistir.

S6zkonusu havale ve ilgili yazi kapsaminda imar plani revizyonu ¢alismalarina baslanmis ve
ilk etap olarak Bahgelievler Mahallesi’nde ¢alismalar tamamlanmis olup; Yalova Belediye
Meclisi’nin 02.08.2022 tarih ve 239 sayili karari ile;

“Bahcelievier Mahallesi 1/5000 élcekli Nazim Imar Plami Revizyonu ve 1/1000 6lcekli
Uygulama Imar Plant Revizyonu” 'nun 3194 sayili Imar Kanunu'nun 8/b maddesi geregince
onaylanmaswnin kabuliine ...”

karar verilmistir.

S6zkonusu revizyon imar plani, Mekansal Planlar Yonetmeligi’nin “Planlarin ilani, itirazlar
ve kesinlesmesi” baslikli 33. Maddesi geregince, 18.08.2022 tarihinden baslamak {izere 1 ay
(30 giin) siire ile Belediyemiz Imar ve Sehircilik Miidiirliigii katinda askiya ¢ikartilmis ve
17.09.2022 tarihinde askidan indirilmistir. Aski siiresi i¢inde s6z konusu plan degisikligine
yapilan itirazlar Belediye Meclisi’'nde degerlendirilmis ve Yalova Belediye Meclisi’nin
04.10.2022 tarih ve 304 sayil1 karari ile;

“...Bahg’elieyler Mahallesi 1/5000 olgekli Nazzm _fmar Plan: Revizyqnu ve 1/1000 olgekli
Uygulama Imar Plani Revizyonunun (PIN: NIP-77714015 ve UIP-77948260) yeniden
degerlendirilerek, bahse konu itirazlar ve degerlendirmeler sonucunda,

- Aym yapilagma sartlari ile, Bahgelievler Mahallesi, 462 ada, 2 parselin “Resmi
Kurum Alami (Kizilay)”, 462 ada, 5 parselin ise “Resmi Kurum Alani (Yesilay)”
olarak diizenlenmesi,

- Bahgelievlier Mahallesi, 310 ada, 13 ve 14 parselin “Blok Nizam,6 kat” yapilasma
sartlarindan, “Ayrik Nizam, 6 kat” yapilagma sartlarina doniistiiriilmesi,

- Cekme mesafeleri sonucunda bina derinliklerinin 7 metreden az olmasi durumunda
parsellere kitle cizilmek suretiyle belirlenen “Blok Nizam” parsellerin, sozkonusu
parsellere iliskin plan notu eklenmesi suretiyle, “Ayrik Nizam”a doniistiiriilmesi,

- “Blok Nizam-4 kat” alanlarin yapilasma sartlarimin “TAKS:0.50, KAKS:2.00”
olarak; “Blok Nizam-5 kat” alanlarin yapilasma gsartlarimnin  “TAKS:0.50,
KAKS:2.50” olarak ve “Blok Nizam-6 kat” alanlarin yapilasma sartlarinin
“TAKS:0.50, KAKS:3.00" olarak belirlenmesi,

- Mubhtelif parsellerde sehven yanlis yazilan kat adetlerinin ya da yapr nizamlarinin
plan paftasinda géosterildigi sekliyle diizeltilmesi,

- Plan paftasinda gosterildigi sekliyle, plan notlarina muhtelif maddeler/ifadeler
eklenmesi

seklinde planlama alanimin tamaminin yeniden diizenlenerek Bahgelievier Mahallesi 1/5000
olgekli Nazim Imar Plant Revizyonu ve 1/1000 ol¢ekli Uygulama Imar Plan Revizyonunun
(PIN: NIP-77714015 ve UIP-77948260) 3194 sayili Imar Kanunu 'nun 8/b maddesi geregince

onaylanmaswni...”

uygun bulmus olup, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 33/6 maddesi geregince,
yeniden ilan siireci baglatilmistir.
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Bu kapsamda yeniden diizenlenen Yalova Ili, Merkez Ilgesi, “Bahgelievler Mahallesi 1/5000
olgekli Nazim imar Plan1 Revizyonu ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani Revizyonu”
(PIN: NiP-77714015 ve UIP-77948260), Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin “Planlarin
ilan1, itirazlar ve kesinlesmesi” baglikli 33. Maddesi geregince, 11.10.2022 tarihinden
baslamak iizere 1 ay (30 giin) siire ile Belediyemiz Imar ve Sehircilik Miidiirliigii katinda
askiya cikartilmig ve 10.11.2022 tarihinde askidan indirilmistir.

Aski siiresi i¢ginde so6z konusu imar plani revizyonuna yapilan itirazlar Belediye Meclisi’nce
degerlendirilmis ve Belediye Meclisi’nin 05.12.2022 tarih ve 400 sayili Karari ile;

- “Belediye Meclisi’'nin 02.08.2022 tarih ve 239 sayili karart ile onanan ve 04.10.2022
tarih ve 304 sayii Belediye Meclis Karart ile tadil edilen “Bahgelievier Mahallesi
Imar Plani Revizyonu na yapilan 2 adet itirazin TAKS sarti aranmamasina iliskin
kisminin, mevzuata uygun olmamast nedeniyle reddine, blok nizama iliskin kisminin
ise tasginmaziara iligkin eski ruhsat dosyalarinda ikili blok seklinde yapilmis olmalari
gerekgesiyle kabuliine; bu kapsamda Bahgelievier Mahallesi, 370 ada, 39 ve 40
parsellerile, 370 ada 245 ve 44 parsellerin birbirleri ile ikili blok olusturacak sekilde
“Ayrik Nizam, 6 kat, TAKS: 0.50, KAKS: 3.00” yapilasma sartlarindan, “Blok Nizam,
6 kat, TAKS: 0.50, KAKS: 3.00” yapilasma sartlarina doniistiiriilmesi,

- Ayrica mevcut durum incelendiginde; sehven Bahgelievler Mahallesi, 1391 ada, 15
parsel ile bloklastirilan 1391 ada, 16 parselin, 1391 ada, 1 parselle bloklastiriimasi;
bu kapsamda fonksiyona yonelik karar degistirilmeksizin, 1391 ada 1 parselin “Ayrik
Nizam, 6 kat” yapiasma sartlarindan “Blok Nizam, 6 kat” yapilagma sartlarina
doniistiiriilmesi, 1391 ada 16 parselin 1 parselle birlikte blok ¢izgilerinin cizilerek
“Blok Nizam, 4 kat” olarak korunmasi, 1391 ada 15 parselin ise “Blok Nizam, 4 kat”
yvapiulasma sartimin “Ayrik Nizam, 4 kat” yapilasma sartlarina doniistiiriilmesi,

- sehven Bahgelievier Mahallesi, 1391 ada, 4 parsel ile bloklagtirilan 1391 ada, 3
parselin, 13917 ada, 2 parselle bloklastirilmasi; bu kapsamda fonksiyona yénelik karar
degistirilmeksizin, 1391 ada 2 parselin “Ayrik Nizam, 6 kat” yapilasma sartlarindan
“Blok Nizam, 6 kat” yapilasma sartlarina doniistiiriilmesi, 1391 ada 3 parselin 2
parselle birlikte blok cizgilerinin ¢izilerek “Blok Nizam, 4 kat” olarak korunmasi,
13917 ada 4 parselin ise “Blok Nizam, 4 kat” yapilasma sartinin “Ayrik Nizam, 4 kat”
vapilagma sartlarina doniistiiriilmesi,

seklinde yalmzca ilgili parsellerin yeniden diizenlenerek 3194 sayili Imar Kanunu'nun 8/b
maddesi geregince onaylanmasimn; Bahgelievier Mahallesi 1/5000 élgekli Nazim Imar Plan:
Revizyonu ve 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plami Revizyonunun (PIN: NIP-T7714015 ve
UIP-77948260) diger kisimlarinin ise kesinlesmesin kabuliine...”

karar verilmistir.

Kapsam

Bu amag ve gerekce kapsaminda; Belediye Meclisi’nin 05.12.2022 tarih ve 400 sayil1 kararia
istinaden Yalova ili, Merkez Ilgesi, “Bahgcelievler Mahallesi 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plani
Revizyonu ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plan1 Revizyonu”nun Bahgelievler Mahallesi,
370 ada, 39, 40, 245 ve 44 parseller ile 1391 ada, 1, 2, 3, 4, 15 ve 16 parsellere iliskin kism1
yeniden diizenlenmistir.
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Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin “Planlarin ilani, itirazlar ve kesinlesmesi” basliklt
33. Maddesinde belirtilen “(6) Ilan ve aski siiresinde yapilan itirazlar iizerine idarelerce,
planlarda degisiklik yapilmasi halinde planin degisen kisimlarina iliskin olarak yeniden ilan
stireci baslatilir.” hiikmiine istinaden, yalnizca planin degisen kisimlarina iligkin plan
islemleri olusturulmaktadir. Bu kapsamda, bu raporda da, imar plani revizyonuna itiraz
sonucu yeniden diizenlenen kisma iligkin bilgiler yer almakta olup; imar plani revizyonunun
biitiiniiniin 02.08.2022 tarih ve 239 sayili Belediye Meclis Karari ile onanan ve 04.10.2022
tarih ve 304 sayil1 Belediye Meclis Karari ile tadil edilen imar plani revizyonu raporu ile
birlikte degerlendirilmesi gerekmektedir.

2- KONUM

Yalova Belediye Meclisi’nin 05.12.2022 tarih ve 400 sayili karari ile onanan imar plani
revizyonundaki diizeltmeye konu alanlar Bahgelievler Mahallesi sinirlari i¢erisindedir.

1391 ada Bahgelievler Mahallesi’nin kuzeydogu béliimiinde, Safran Deresi’nin batisinda, 370
ada ise Marmara Caddesi’nin batisinda yer almaktadir.
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3- UYGULAMA iMAR PLANI REVIiZYONU ve DEGISIKLIiGI

Bahcelievler Mahallesi, 370 ada, 39-40 parseller ve 370 ada, 245-44 parseller
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02.08.2022 tarih ve 239 sayili Belediye Meclis Karar1 ile onanan ve 04.10.2022 tarih ve 304
sayili Belediye Meclis Karar1 ile tadil edilen Uygulama Imar Plan1 Revizyonu’nda
Bahgelievler Mahallesi, 370 ada 39 ve 40 parseller ile 370 ada 245 ve 44 parseller “Ayrik
Nizam, 6 kat” olarak diizenlenmistir. 370 ada 245, 39 ve 40 parsellerin “Blok Nizam” olarak
planlanmas1 talebiyle itiraz edilmistir. Konu incelendiginde, 39 ve 40 parsellerin 1999
depremi Oncesinde ikili blok halinde yap1 ruhsati oldugu, mevcut durum itibariyle
incelendiginde de 44 parselde 245 parsele bitisik yap1 bulundugu goriilmiistiir.
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Bu kapsamda ilgili meclis kararna istinaden Bahgelievler Mahallesi, 370 ada, 39 ve 40
parseller ile, 370 ada 245 ve 44 parsellerin birbirleri ile ikili blok olusturacak sekilde “Ayrik
Nizam, 6 kat, TAKS: 0.50, KAKS: 3.00” yapilasma sartlarindan, “Blok Nizam, 6 kat, TAKS:
0.50, KAKS: 3.00” yapilagsma sartlarina doniistiiriilmesi seklinde yeniden diizenlenmistir.
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Bahcelievler Mahallesi, 1391, 1, 2, 3, 4, 15, 16 parseller
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02.08.2022 tarih ve 239 sayili Belediye Meclis Karari ile onanan ve 04.10.2022 tarih ve 304
sayill Belediye Meclis Karar1 ile tadil edilen Uygulama Imar Plam1 Revizyonu’nda
Bahcelievler Mahallesi, 1391 ada 1 parsel ile 1391 ada 2 parsel “Ayrik Nizam, 6 kat” olarak;
1391 ada 15 ve 16 parseller ile 3 ve 4 parseller de birbirleri ile bloklasacak sekilde “Blok
Nizam, 4 kat” olarak diizenlenmistir. Ancak mevcut durum incelendiginde, halihazirda 1 ve
16 parsel ile 2 ve 3 parselin birbirleri ile ikili blok halinde yapilastigi, 4 ve 15 parselin ise
ayrik olarak yapilastig1 goriilmustiir.
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Bu kapsamda mevcut durum dikkate alinarak ve ilgili meclis kararina istinaden

sehven Bahgelievler Mahallesi, 1391 ada, 15 parsel ile bloklastirilan 1391 ada, 16
parselin, 1391 ada, 1 parselle bloklastirilmasi; bu kapsamda fonksiyona yonelik karar
degistirilmeksizin, 1391 ada 1 parselin “Ayrik Nizam, 6 kat” yapilasma sartlarindan
“Blok Nizam, 6 kat” yapilasma sartlarina dondstiiriillmesi, 1391 ada 16 parselin 1
parselle birlikte blok cizgilerinin ¢izilerek “Blok Nizam, 4 kat” olarak korunmasi,
1391 ada 15 parselin ise “Blok Nizam, 4 kat” yapilasma sartinin “Ayrik Nizam, 4 kat”
yapilagsma sartlarina dontstiiriilmesi,

sehven Bahgelievler Mahallesi, 1391 ada, 4 parsel ile bloklastirilan 1391 ada, 3
parselin, 1391 ada, 2 parselle bloklastirilmasi; bu kapsamda fonksiyona yonelik karar
degistirilmeksizin, 1391 ada 2 parselin “Ayrik Nizam, 6 kat” yapilasma sartlarindan
“Blok Nizam, 6 kat” yapilasma sartlarina doniistiiriilmesi, 1391 ada 3 parselin 2
parselle birlikte blok cizgilerinin ¢izilerek “Blok Nizam, 4 kat” olarak korunmasi,
1391 ada 4 parselin ise “Blok Nizam, 4 kat” yapilasma sartinin “Ayrik Nizam, 4 kat”
yapilagma sartlarina dontistiiriilmesi,

seklinde yeniden diizenlenmistir.
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Sozkonusu degisiklikler imar revizyonu biitiinii kapsaminda yapilan diizeltmelerdir. Yapilan
parsel bazinda diizeltmelerde fonksiyona, kat adedine ya da “TAKS-KAKS” yapilasma
sartina iliskin herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Bu nedenle 05.12.20022 tarih ve 400
sayili Belediye Meclis Kararina istinaden yapilan plan degisikligi niifus artisina sebebiyet
vermemektedir.

S6zkonusu alan imar revizyonu ile bir biitiin oldugundan, plan notlarinda herhangi bir
degisiklik getirilmemis olup, yeni diizenlenen parsellerde de 02.08.2022 tarih ve 239 sayili
Belediye Meclis Karar1 ile onanan ve 04.10.2022 tarih ve 304 sayili Belediye Meclis Karari
ile tadil edilen Uygulama Imar Plan1 Revizyonu hiikiimleri aynen gegerlidir.

Kamer VATANSEVER
C Sinif1 Sehir Plancist
Yalova Belediyesi
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