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1- PLAN DEGISIKLIGININ KONUSU

Amag, Kapsam ve Gerekce

Yalova ili, Merkez Ilge, Sogucak Koyii, 107 ada 152, 128, 144, 145, 146, 147, 151 ve 153
parsel sayili taginmazlar 1/50000 6lgekli Cevre Diizeni Plani'nda "Kentsel Gelisme Alani"
olarak planlidir. S6z konusu parsellerin bulundugu alan 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plani ve
1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani'nda "Agaclandirilacak Alan" lejantinda kalmakta olup;
ilgili alanin, plan biitiinliigi kapsaminda "Konut Alan1" ve niifusun gerektirdigi donati alani
olarak planlanmasinin 6ngoriildiiglinden bahisle; konunun yiiriirliikkteki mevzuat hiikiimleri,
iist Ol¢ekli plan kararlari, plan biitiinliigli, planlama ilke ve esaslar1 kapsaminda Belediye
Meclisi'nde goriisiilerek gerekli kararin alinmasina iliskin Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin
talebi (29.11.2024 tarih ve 189659 sayili Belediye Meclisi’ne havale yazisi) Belediye
Meclisi'ne havale edilmistir.

Sézkonusu havale kapsaminda; Yalova Belediye Meclisi’nin 03.10.2025 tarih ve 266 sayili
karar ile;

“- Sogucak Koyii, 107 adanin bulundugu bélgede,

o Sogucak Koyii, 107 adanin dogusunda yer alan 17 metre genigligindeki “Arag
Yolu’nun, Safran Koyii, 118 adada yer alan kadastral parseller dikkate alinarak
yeniden diizenlenmesi,

o Planlama alanina giren muhtelif yollarin, kadastral parseller dikkate alinarak, plan-
kadastro c¢eliskilerinin giderilmesi,

o Sogucak Koyii, 107 ada, 161 parselde yer alan yapinin yolda kalmasi nedeniyle a¢ilan
davada, iptal edilen imar uygulamasinin gerekgesinin yerine getirilmesi amaciyla,
ilgili parselin tamaminin planlanmasi, plan biitiinliigii kapsaminda da yalnizca yakin
cevresindeki kadastral parsellerin bulundugu “Agaclandirilacak Alan”in imar
planina dahil edilmesi,

o Orman Isletme Miidiirliigii niin orman parselleri ile planlanacak alanlarin arasinda
minimum 10 metre yol birakilmas: gériisiine istinaden, Sogucak Koyii, 107 ada, 273
ve 286 parsellerin kuzeyindeki 7 metrelik yol alanimin, 10 metre olarak yeniden
diizenlenmesi,

o Sogucak Kéyii, 107 ada, 153, 155, 156, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 165, 166, 168,
169, 170, 171, 172, 247, 248, 257, 258, 234, 270, 271, 280 parsellerin bulundugu
alanda yer alan “Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.15, KAKS: 0.30” yapilasma
sartlarindaki “Konut Alanlari”nin, yapilasma sartlari degismeden; ada formlarinin
ve yol giizergahlarinin, donati alanlari da olusturularak yeniden diizenlenmesi

seklindeki 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plam Degisikligi ve 1/1000 élgekli Uygulama Imar

ey

- 56z konusu imar plam degisikligine iliskin islemlerin Imar ve Sehircilik Miidiirliigii nce
resen yiirtitiilmesi...”
kabul edilmistir.

Bu kapsamda 1/5000 6lgekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi ve 1/1000 6lgekli Uygulama Imar
Plan1 Degisikligi hazirlanmistir.
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2- KONUM

Yalova Belediye Meclisi’nin 03.10.2025 tarih ve 266 sayili karari ile onanan imar plani
degisikligine konu alan kadastral olarak Sogucak Koyii, idari olarak Pasakent Mahallesi
sinirlari igerisindedir.

Sozkonusu alan Yalova-Bursa Karayolu’nun dogu kisminda yer almaktadir. Giineyinde yer
alan Yesiltepe Caddesi, karayolunu Safran Koyii’ne baglamakta, dogusunda yer alan
Yesiltepe 3 Sokak ise Safran Karatepe Bolgesi ile Sogucak ve Pasakent arasinda alternatif

ulagim giizergahi saglamaktadir.
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3- CEVRE DUZENI PLANI

Plan degisikligine konu alan 29.05.2018 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan
onaylanan 1/50000 &lgekli Yalova ili Cevre Diizeni Plani’nda “Kentsel Yerlesim Alani”
baslig altinda tanimlanan “Kentsel Gelisme Alan1” lejantinda kalmaktadir.

\
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KIRAZLI

1/50000 blgekli Yalova ili Cevre Diizeni Plani’nda “Kentsel Yerlesim Alani”na iliskin plan
hikkiimlerinde “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, saglik tesisleri, agik ve kapall spor alanlari, aktif ve pasif yesil
alanlar, aga¢landirilacak alanlar, sosyal ve teknik altyapt alanlar: yer alabilir. Bu alanlarda
sanayi kullanimlar: ve sanayiye yonelik depolama kullanimlarina iliskin planlama veya plan
degisikligi yapilamaz.” seklinde hiikiim bulunmakta olup, alt dlgekli imar planlarinda “Konut
Alan1”, “Ticaret Alan1”, “Konut Dis1 Kentsel Calisma Alan1” ve “Sosyal ve Teknik Altyap:
Alan1” yapilabilecegi belirtilmistir.
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4- PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Plan degisikligine konu alanin biiytlik bir boliimii yapilasmamis alan niteligindedir. Daha ¢ok

Bursa Karayolu’na cepheli giiney boliimiinde yapilar yer almaktadir. Alanin kuzey kisminda
da site tarz1 yapilasma yer almaktadir. Planlama alan1 sinir1 igerisinde bir bolim Orman Alani
niteligindedir. Plan degisikligine konu alanin da i¢inde bulundugu bolge kentin gelisme alani
yoniindedir.

Miilkiyet Durumu

S6zkonusu bolgede 6zel miilkiyete konu parseller bulundugu gibi, Hazine’ye ait Orman
parselleri de yer almaktadir.
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5- KURUM GORUSLERI

Yaklasik 50 hektar alanda onaylanan imar planmi degisikligi, genel olarak planli alanlarin
yeniden diizenlenmesinden ibarettir. Ancak, Sogucak Koyi, 107 ada, 161 parselde yer alan
yapinin yolda kalmasi nedeniyle agilan davada, iptal edilen imar uygulamasinin gerekgesinin
yerine getirilmesi amaciyla, ilgili parselin tamaminin planlanmasi, plan biitiinligi
kapsaminda da yalnizca yakin g¢evresindeki kadastral parsellerin bulundugu kismen planl
parsellerin tamaminin imar planina dahil edilmesi s6zkonusu olmus, ilgili parseller de kurum
goriisii dogrultusunda planlanmustir. ilgili mahkeme karar1 ve kurum goriisii dzetleri asagida
sunulmaktadir:

Bursa 2.idare Mahkemesi 2022/1818 E. 2024/162 sayili karari:

Davact Yakup Narci tarafindan Yalova Belediye Baskanligi hakkinda; Davacinin maliki
oldugu Yalova Ili, Merkez Ilgesi, Sogucak Kdyii Karatepe Mevkii 107 ada, 161 parsel sayili
tasinmazi kapsayan alanda 3194 sayili Kanun'un 18. maddesi uyarinca yapilan imar
uygulamasina iligkin 03/08/2022 tarih ve 1144 Yalova Belediyesi Enciimen Karar1 ile anilan
karara yapilan itirazin zimnen reddine iliskin islemin iptali talebiyle Bursa 2.idare
Mahkemesi’nde acilan davada; 2022/1818 E. 2024/162 sayili karar1 ile Dava Konusu Islemin
Iptaline(Aleyhe) karar verilmistir.

Yalova Orman isletme Miidiirliigii’niin 24.01.2025 tarih ve 14499229 savili vazisi:

“...1/5000 élgekli ilave nazim imar plant ve 1/1000 olgekli ilave uygulama Imar Plam
calismast ile ilgili parsellerin orman durumunun incelenmesi sonucu ekli inceleme raporunda
belirtilen tasinmazlardan ORMAN, EYLEMLI ORMAN ve DAVALI olarak belirtilen parseller
orman kanununa gore yasal olarak imar planina miimkiin olmadig tespit 2edilmistir. Imar
planina konu edilmesi miimkiin olmayan parseller disindaki tasinmazlar ile ilgili 0 Kasim
2021 tarih ve 31665 sayili Resmi Gazetede 4825 Karar sayi ile yayinlanarak yiiriirliige giren
"Bi in 5.nalarin Yangindan Korunmasi1 Hakkinda Yonetmenlikte Degisiklik Yapimasina Dair
Yonetmenlik" maddesi ile ayni yonetmenligin 21 inci maddesine eklenen " Orman alanlarina
bitisik parsel olusturamaz. Imar plam hazirlamirken, yangina miidahaleyi kolaylastirmak
bakimindan, itfaiye " hiikmiiaraclarimin ulasimimi saglamak iizere, orman smrt ile parsel
arasinda asgari 10m yol birakilir. eklenmistir. Imar plam calismas: yapilirken bu maddede
belirtilen hususlar dikkate alinarak olusturulan imar parsellerinin orman sumirlarina bitisik
olmamasi ve orman sinirt ile arasinda 10m yol birakilmas: durumunda Imar Plam ¢alismast
vapilmasinda sakinca olmadigi hususunda...”

seklinde belirtilmistir.
il Tarim ve Orman Miidiirliigii’niin 04.02.2025 tarih ve 18008660 sayili yazisi:

“.Ilgi (a) yazimzda 01.05.2003 yilinda yapilan Yalova 1/1000 élcekli Revizyon ve Ilave
Uygulama Imar Plani'nda "Agaclandirilacak Alan" ve "Orman Alam" olarak planl oldugu
belirtildiginden, orman Yalova Ili, Merkez Ilce, Sogucak Koyii, 107 ada, 114, 132, 147, 158,
159, 160,kadastrosu disinda kalan 161, 162, 166, 257, 261, 262, 283, 297 ve 298 parsel
numarall tasinmazlarda "Konut Alam" olarak yapilacak plan degisikliginde Miidiirliigiim
acisindan sakinca bulunmamaktadir...”

seklinde belirtilmistir.
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6- JEOLOJIK YAPI

Plan degisikligine konu alani igerisinde 3 farkli Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu

bulunmaktadir.
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06.11.2012 tarihli Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu:

(Yalova Ili, Merkez Ilgesi, Bursa Yolu Mevkiinde Bulunan Oto Galericiler Sitesi - Karatepe -
Spor Tesis Alan1 Sahalarina Ait Ayrintili Jeolojik - Jepteknik Etiit Raporu Mekansal Planlama
Genel Miidiirliigii tarafindan onayli)

Plan degisikligi sinirinda kalan alanin bir kism1 Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1), bir kismi da
Onlem Alinamayacak Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (UOA-2.1) olarak belirlenmistir.

Onlemli Alan — 2.1 (OA — 2.1); Stabilite Sorunlu Alanlar
Haritada mavi renk ile gosterilmistir.

Yamag boyunca depremli ve depremsiz kosulda yapilan analizlerde yiizeydeki 6.00 — 10.00
m. lik kil kalinli§i boyunca kayma potansiyelinin olmadigi belirlenmistir. Ancak krip
(ylizeysel) seklinde heyelanlar gelismis ve gelismesi muhtemeldir. Derin kazi sevlerinde
stabilite sorunlar1 yasanabilir. “Onlem Alnabilecek Derecede Stabilite Sorunlu Alanlar”
olarak belirlenmis olup 1/1000 6lgekli yerlesime uygunluk haritasinda “OA-2.1” olarak
tanimlanmustir.

Bu alanlarda;

e Parseli etkileyebilecek stabilite sorununa yonelik yamag¢ boyunca yapilacak stabilite
analizleri parsel bazi zemin etiit ¢alismalarinda ayrintili olarak yapilmalidir. Gerek bu
analizler neticesinde gerek kazi sevlerinde yasanacak stabilite sorunlarina karsi gerekli
onlemler alinmalidir.

e Yiizey ve sizinti sularinin ortamdan uzaklastirilmasina yonelik drenaj sistemleri
yapilmalidir.

e Yapr yiklerinin tagittirilacagi seviyelerin miihendislik parametreleri projeye esas
temel ve zemin etiitlerini ayrintili irdelenmelidir.

e Kazi sevleri komsu parsellerin giivenligini saglayacak sekilde agilmalidir.

Parseli etkileyecek her tiirlii yamag duraysizliina ve yap yiiklerinin tasittirilacag: tabi zemin
seviyelerindeki miihendislik sorunlarina yonelik alinmasi gereken her tiirlii 6nlem uzman
miihendislerce projelendirilmeli ve Belediyesi kontroliinde uygulanmalidir.

Yerlesime uygun olmayan alanlar (UOA -2.1)
Haritada kirmizi renk ile gosterilmistir.

Bu alanlar kum ocagi isletmesine ait ruhsatli sinirlarin geri tarafinda birakilan tampon
bolgeleri olusturmaktadir. Bu alanlar kum ocagi isletmesine bagli olarak olusturulmus ve
olusturulacak kazi sevlerinde beklenen duraysizliklarin geriye dogru devam edebilecegi
dikkate alinarak “Onlem Alinmayacak Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (UOA)* olarak
belirlenmigtir. 1/1000 06lgekli yerlesime uygunluk haritasinda “U0OA-2.1”7 simgesiyle
gosterilen alanlardir.
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28.06.2017 tarihli Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu:

(Yalova Ili, Merkez ilgesi, Sogucak Kéoyii, 107 ada, 254,264 nolu parsellere ait alanin imar
planina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii tarafindan
onayl1)

Ilgili Jeolojik etiit raporu smirma giren alan Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1) olarak
degerlendirilmistir.

Onemli Alan — 2.1. (OA — 2.1); Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar
Haritada pembe renk ile gosterilmistir.

Topografik egimin %10-20, %20-30 ve %30’dan fazla oldugu alanlar1 kapsar. Ince taneli
birimlerdeki sisme miktar1 yiiksek — diisiik derecede hesaplanmis olup, oturmalar miisaade
edilen smirlar igerisinde kalmaktadir. Inceleme alaninda heyelan ve kaya diismesi vb. kiitle
hareketleri gdzlenmemistir. Ancak bu alanlar, icinde bulunduklar1 formasyonun 6zelliklerine
bagl olarak, inceleme alaninda yapilacak kazilarda ve inceleme alani disinda, dogusundaki
kum ocag1 sevlerinde olusabilecek stabilite sorunlarindan etkilenebileceginden dolayr Onemli
Alanlar 2.1 (OA - 2.1) ierisinde degerlendirilmistir.

Jeolojisini, Kili¢ Formasyonu olusturmaktadir. Bu formasyonlarin rezidiiel zonlarin1 kil ve
kum birimleri olusturur. Kilig Formasyonu; Zemin niteligindeki rezidiieli; sarimsi kahve,
kahve, yesil renkli, kat1 — sert kivamlilikta killer; sarims1 kahverenkli, ¢ok siki yapida
kumlardan olusmaktadir.

Inceleme alanindaki zemin niteligindeki rezidiiel ince taneli birimlerin sisme dereceleri
“disiik — yliksek” derece arasinda belirlenmistir. Oturma miktarlari; tekil temeller i¢in ve
radye temeller icin kabul edilebilir sinirlar i¢cinde kalmaktadir.

Yapilan stabilite analiz sonuglarinda; depremsiz ve depremsiz kosulda yapilan analizlerde A —
A’ kesitinde hesaplanan giivenlik katsayist degerleri Fs>1.2’nin ilizerinde ¢ikmigken, B — B’
ve C — C’ kesitlerinde hesaplanan giivenlik katsayis1 degeri ise FS<1.2 nin altinda ¢ikmustir.
Ayrica topografik egimler, jeolojik birimlerin litolojik 6zellikleri ve mevsioler yagislara bagl
olarak , inceleme alaninin kum ocagina bakan kisminda yapilan stabilite analizlerinde kama
derinligi 7.15-12.61 m. arasinda hesaplanmis olup, muhtemel kayma zonunun bu kisminda
gelisebilecegi goriisline varilmistir. B — B’ kesiti glizergahinda hesaplanan kayma zonunun
calisma alanimiza uzaklig1 39.00 m., C — C’ kesiti giizergahinda hesaplanan kayma zonunun
caligma alanimiza uzakligi ise 16.78 m’dir. Ayrica ingaat yapim asamasinda olusturulacak
derin kazilarda, jeolojik yap1 ve topografik egime bagli olarak, stabilite sorunlari ile
karsilagilabilir. Bunlara ek olarak ¢alisma alaninda depremin biiyiikliigii, ylizey ve yeralti
suyu degisimleri, zayif zemin seviyelerindeki litolojik farkliliklar nedeniyle, 6zellikle derin
kaz1 sevlerindeki duraysizliklara bagl heyelanlarin gelisebilecegi diisiiniilmektedir. Yerlesime
uygunluk haritasinda “OA-2.1” sembolii ile gosterilmistir.

- S0z konusu alanda, yapr parselinin etkilenecegi stabilite problemlerine yonelik olarak,
parsel/bina bazli zemin etiitlerinde yapilacak yamag¢ boyu, gerekmesi halinde, inceleme alani
disindaki kum ocag1 sevlerini de icine alacak ayrintili stabilite analizleriyle kayma ylizeyi
derinligi, boyutu ortaya konmalidir, gerekmesi durumunda mutlaka Onlem projeleri
hazirlanmalidir.
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- Yap1 yiikleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleri yerine stabil jeolojik
birimlere tasittirilmalidir.

- Inceleme alan1 ve cevresinde her tiirlii kontrolsiiz kazidan kacinilmali ve kazi sonrasi
meydana gelebilecek stabilite sorunlarina yonelik gerekli onlemler kazi Oncesi mutlaka
alinmahdir.

- Yap1 parsellerini komsu ve kendi parsellerini tehdit edecek kazi sevleri uygun dayanma
yapilari ile mutlaka korunmalidir.

- Parseldeki stabilite sorununa neden olacak ve yapi temellerini olumsuz etkileyecek yiizey ve
yeralt1 sulariin uzaklastirilmasina yonelik uygun drenaj sistemleri yapilmalidir.

- Zemin ve temel etiitlerinde yap1 yiiklerinin tasittirilacagi jeolojik birimlerde beklenecek
sisme, oturma, tasima giicii vb. sorunlara yonelik alinmasi1 gerekli miihendislik 6nlemleri
belirlenmelidir.

- Yapilagsmalar1 etkileyecek her tiirlii stabilite sorunu ile sisme, oturma, tasima giicii vb.
soruna yonelik onlemler, parsel/bina bazli zemin etiitlerinden elde edilecek sonuglara gore
uzman miihendislerce projelendirmeli ve belediyesi kontroliinde uygulandiktan sonra
yapilagmaya izin verilmelidir.

- Zemin temel etiitlerinde temel tipi, temel derinligi, temelin tasittirilacagi seviyenin
mithendislik parametreleri (sisme, oturma, tagima giicii) ile yamag¢ boyunca bina yiikleri de
dahil edilerek stabilite analizleri de yapilarak, gerekmesi halinde alinacak Onlemler
belirlenmelidir.

- Calisma alaninin dogusunda bulunan kum ocagina ait sevlerin, temel kazisi sirasinda
etkilenmemesi i¢in, temel kazis1 dncesinde yapilan stabilite analizleriyle mutlaka giivenli sev
yiiksekligi, sev agis1 kum ocagi sevinden itibaren giivenli tampon bolge belirlenerek, kazi
sevleri uygun projelendirilmis dayanma yapilari ile desteklenmeli, konusunun uzmani teknik
elemanlarca dayanma yapis1 projeleri hazirlanmali, hazirlanan projeler sonrasinda uygun
dayanma yapilarinin imalati yapilmali ve en son olarakta hafriyat islemlerine gecilmelidir.
Ayrica yiizey sularmin olumsuz etkilerini ortadan kaldiracak uygun drenaj oOnlemleri
almmalidir. Onerilen tiim &nlemler Belediye Kontroliinde uygulandiktan sonra yapilasmaya
gidilmelidir.

- Inceleme alaninin yaklasik 45 m. dogusunda yapilan isletme sonucu, degisik
yiiksekliklerdeki oldukca dik sevlerden olusan kum ocagy, hi¢bir diizenleme yapilmadan (sev
yatirmasi, sev diizenlemesi vb.) oldugu gibi terkedilmis olup, bu dik sevlerin, iistiindeki konut
ve/veya parseller ile dik sevlerin altindaki alanlarda stabilite sorunlar1 yaratabileceginden,
olabilecek can ve mal kaybini bertaraf etmek igin ilgili kurumlarca, terk edilmis kum
ocagindaki dik sevlerin, stabilite sorunu yaratmayacak sekilde belli bir proje dahilinde en kisa
zamanda, mutlaka 1slah edilmesi gerekmektedir.

- Inceleme alanmnin dogusundaki kum ocagmin hicbir sekilde yeniden kum ocagi olarak
isletilmemesi gerekmektedir.

Inceleme alani; 1. Derecede tehlikeli deprem bélgesi icinde yer almakta olup, her tiirlii
yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” esaslaria
uyulmasi gerekmektedir.
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14.11.2017 tarihli Jeolojik ve Jeoteknik Etiit Raporu:

(Yalova ili, Merkez Ilgesi, Sogucak Koyii, 107 ada 185 nolu parsele ait alanin imar plania
esas jeolojik-jeoteknik etiit raporu, Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii tarafindan onayli)

Ilgili Jeolojik etiit raporu smirma giren alan Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1) olarak
degerlendirilmistir.

Onemli Alan — 2.1. (OA — 2.1); Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar
Haritada turuncu renk ile gosterilmistir.

Jeolojisini, Kili¢ Formasyonu olusturmaktadir. Bu formasyonlarin rezidiiel zonlarint kil ve
kum birimleri olusturur. Kili¢ Formasyonu; Zemin niteligindeki rezidiieli; sarimsi kahve,
kahve, kahve — yesil, mavi renkli, ¢ok kati — sert kivamlilikta kil birimi ile sarimsi
kahverenkli, ¢ok siki yapida siltli kumlardan olusmaktadir. Inceleme alanindaki zemin
niteligindeki rezidiiel ince taneli birimlerin sisme dereceleri “diisiik — orta — yiiksek” derece
arasinda belirlenmistir. Oturma miktarlar1; tekil temeller i¢in miisaade edilebilir sinirlar
asmakta iken, radye temeller i¢in kabul edilebilir sinirlar iginde kalmaktadir.

Topografik egimin %10-20 ve %20-30 dan fazla oldugu alanlar1 kapsar. Ince taneli
birimlerdeki sisme miktar1 yiiksek — orta — diisiik derecede hesaplanmis olup, oturmalar radye
temeller i¢in miisaade edilen smirlar icerisinde kalmakta iken miitemadi temeller ig¢in
miisaade edilen smirlar1 asmaktadir. Inceleme alaninda heyelan ve kaya diismesi vb. kiitle
hareketleri gdzlenmemistir. Ancak bu alanlar, icinde bulunduklar1 formasyonun 6zelliklerine
bagl olarak, inceleme alaninda yapilacak kazilarda ve inceleme alan1 disinda, dogusundaki
kum ocag sevlerinde olusabilecek stabilite sorunlarindan etkilenebileceginden dolayr Onlemli
Alanlar 2.1 (OA-2.1) igerisinde degerlendirilmistir.

Depremli ve depremsiz kosulda yapilan stabilite analiz sonuglarinda; A — A’, B— B’ ve C —
C’ kesitlerinde hesaplanan giivenlik katsayis1 degerleri, depremli kosullarda Fs<1.2 nin
altinda, depremsiz kosullarda ise Fs>1.2 nin {izerinde ¢ikmistir. Ayrica, topografik egimler,
jeolojik birimlerin litolojik 6zellikleri ve mevsimsel yagislara bagl olarak, inceleme alaninin
kum ocagina bakan kisminda yapilan stabilite analizlerinde kayma derinligi A — A’ kesitinde;
21.9 m., B — B’ kesitinde; 9.50 m., C — C kesitinde ise 26.0 m. olarak hesaplanmis olup,
muhtemel kayma zonunun bu kisimda gelisebilecegi goriisiine varilmigtir. Ayrica ingaat
yapim asamasinda olusturulacak derin kazilarda, jeolojik yapi ve topografik egime bagh
olarak, stabilite sorunlar1 ile karsilagilabilir. Bunlara ek olarak ¢aligma alaninda depremin
biiytikliigi, yiizey ve yeralt1 suyu degisimleri, zayif zemin seviyelerindeki litolojik farkliliklar
nedeniyle, 6zellikle derin kaz1 sevlerindeki duraysizliklara bagli heyelanlarin gelisebilecegi
diisiiniilmektedir. Yerlesime uygunluk haritasinda “OA-2.1” sembolii ile gdsterilmistir.

- S0z konusu alanda, yap1 parselinin etkilenecegi stabilite problemlerine yonelik olarak,
parsel/bina bazli zemin etiitlerinde yapilacak yamag¢ boyu, gerekmesi halinde, inceleme alani
disindaki kum ocagi sevlerini de i¢ine alacak ayrintili stabilite analizleriyle kayma yiizeyi
derinligi, boyutu ortaya konmalidir, gerekmesi durumunda mutlaka Onlem projeleri
hazirlanmalidir.

- Yap1 yiikleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleri yerine stabil jeolojik
birimlere tasittirilmalidir.

11



SOGUCAK KOYU, 107 ADA, MUHTELIF PARSELLERE ILISKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI RAPORU

- Inceleme alan1 ve cevresinde her tiirlii kontrolsiiz kazidan kacinilmali ve kazi sonrasi
meydana gelebilecek stabilite sorunlarmma yonelik gerekli onlemler kazi Oncesi mutlaka
alinmahdir.

- Yap1 parsellerini komsu ve kendi parsellerini tehdit edecek kazi sevleri uygun dayanma
yapilari ile mutlaka korunmalidir.

- Egimin yiiksek oldugu yerlerde egimin diisiiriilmesine yonelik gerekli onlemler alinmalidir.

- Parseldeki stabilite sorununa neden olacak ve yapi1 temellerini olumsuz etkileyecek yiizey ve
yeralt1 sularinin uzaklastirilmasina yonelik uygun drenaj sistemleri yapilmalidir.

- Zemin ve temel etiitlerinde yap1 yiiklerinin tasittirtlacagi jeolojik birimlerde beklenecek
sisme, oturma, tasima giicii vb. sorunlara yonelik alinmasi gerekli miihendislik 6nlemleri
belirlenmelidir.

- Yapilagsmalar1 etkileyecek her tiirli stabilite sorunu ile sisme, oturma, tasima giicii vb.
soruna yonelik 6nlemler, parsel/bina bazli zemin etiitlerinden elde edilecek sonuglara gore
uzman miihendislerce projelendirmeli ve belediyesi kontroliinde uygulandiktan sonra
yapilagmaya izin verilmelidir.

- Zemin temel etiitlerinde temel tipi, temel derinligi, temelin tasittirilacagl seviyenin
miihendislik parametreleri (sisme, oturma, tagima giicii) ile yamag¢ boyunca bina yiikleri de
dahil edilerek stabilite analizleri de yapilarak, gerekmesi halinde alinacak Onlemler
belirlenmelidir.

- Calisma alaninin dogusunda bulunan kum ocagina ait sevlerin, temel kazisi sirasinda
etkilenmemesi i¢in, temel kazis1 dncesinde yapilan stabilite analizleriyle mutlaka giivenli sev
yiiksekligi, sev agis1 kum ocagi sevinden itibaren giivenli tampon bolge belirlenerek, kazi
sevleri uygun projelendirilmis dayanma yapilar ile desteklenmeli, konusunun uzmani teknik
elemanlarca dayanma yapisi projeleri hazirlanmali, hazirlanan projeler sonrasinda uygun
dayanma yapilarinin imalati yapilmali ve en son olarakta hafriyat islemlerine gecilmelidir.
Ayrica yiizey sularinin olumsuz etkilerini ortadan kaldiracak uygun drenaj 6nlemleri
alinmalidir. Onerilen tiim 6nlemler Belediye Kontroliinde uygulandiktan sonra yapilasmaya
gidilmelidir.

- Inceleme alaninin yaklasik 8 m. dogusunda yapilan isletme sonucu, degisik yiiksekliklerdeki
oldukca dik sevlerden olusan kum ocagi, hi¢bir diizenleme yapilmadan (sev yatirmasi, sev
diizenlemesi vb.) oldugu gibi terkedilmis olup, bu dik sevlerin, istiindeki konut ve/veya
parseller ile dik sevlerin altindaki alanlarda stabilite sorunlari yaratabileceginden, olabilecek
can ve mal kaybi bertaraf etmek i¢in ilgili kurumlarca, terk edilmis kum ocagindaki dik
sevlerin, stabiilite sorunu yaratmayacak sekilde belli bir proje dahilinde en kisa zamanda,
mutlaka 1slah edilmesi gerekmektedir.

- Inceleme alanmin dogusundaki kum ocagmin higbir sekilde yeniden kum ocagi olarak
isletilmemesi gerekmektedir.

Inceleme alani; 1. Derecede tehlikeli deprem bolgesi iginde yer almakta olup, her tiirlii
yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” esaslarina
uyulmasi gerekmektedir.
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7- MERi UYGULAMA iMAR PLANI ve PLAN DEGIiSiKLiGi TEKLIFi

Plan degisikligine konu yaklasik 50 hektar alanin meri uygulama imar plani incelendiginde;
alanin kuzeybatisinda “Emsal: 0.60, yengok: 2 kat” yapilagsma sartlarinda “Konut Alan1”
bulundugu, diger “Konut Alanlari”nin ise “Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.15, KAKS: 0.30”
yapilagma sartlarinda planli oldugu goriilmektedir. Alanin Yalova-Bursa Karayolu’na cepheli
adalar1 “Emsal: 1.50, Yencok: 4 kat” yapilagsma sartlarinda “Ticaret Alan1” olarak planlt olup,
karayoluna cepheli olmayan bir “Ticaret Alan1” adas1 da “Emsal: 1.00, yencok: 2 kat”
yapilagsma sartlarina sahiptir. Ticaret Alanlarmin oldugu bolgede yer alan “Imalathane
Alanlar1”, karayoluna cepheli “Ticaret Alanlari”na benzer sekilde “Emsal: 1.50, Yencok: 4
kat” olarak planli bulunmaktadir. Alanin biiyiik bir boliimii “Agaglandirilacak Alan” ve
“Orman Alan1” lejandindadir. Ayrica plan degisikligi sinirlari icerisinde ii¢ adet “Park Alan1”
ve bir adet “Trafo Alan1” planlidir.
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Meclis karar1 dogrultusunda; genel olarak, yalnizca Sogucak Kdoyii, 107 ada, 161 parselde yer
alan yapmin yolda kalmasi sebebiyle imar Uygulamasi’nin iptal edilmesi neticesinde, ilgili
kistmda yer alan “Orman Alanlar1”, kurum gorlisiine uygun olarak kadastral parseller
dogrultusunda imar planina dahil edilmis ve ilgili konut alanlarinin bulundugu bolgede yer
alan adalar ve yollar yeniden diizenlenmistir. Planlama sinirmin biiyiik olmasmin nedeni,
alanin batisinda yer alan 17 metre genisligindeki ulasim aksinin ve planlama sinir1
icerisindeki daha dar yollarin kadastral parseller dogrultusunda revize edilmesinden ibarettir.

Uygulama imar Plan1 Degisikligi
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* _9 __________ ____
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Meclis karart dogrultusunda yapilan degisiklikler, meri imar plani ile karsilastirilarak,
maddeler halinde sunulmaktadir:
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Sogucak Koyii, 107 adanin dogusunda yer alan 17 metre genisligindeki “Ara¢ Yolu”, Safran
Koyii, 118 adada yer alan kadastral parseller dikkate alinarak yeniden diizenlenmistir.

~7 7 — T - T 7 ] 77
Meri Uygulama Imar Plan : ? =L =| Uygulama Imar Plam Degisikligi
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Planlama alanina giren muhtelif yollarin, kadastral parseller dikkate alinarak, 2 metreye kadar
olan plan-kadastro ¢eliskileri giderilmistir.
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Uygulama imar Plan1 Degisikligi
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Sogucak Koy, 107 ada, 161 parselde yer alan yapinin yolda kalmasi nedeniyle agilan davada,
iptal edilen imar uygulamasinin gerekgesinin yerine getirilmesi amaciyla, ilgili parselin
tamami planlanmis, plan biitiinliigli kapsaminda da yalnizca yakin c¢evresindeki kadastral
parsellerin bulundugu “Orman Alan1”, uygun kurum gériisii (Orman Isletme Miidiirliigii ve 11
Tarim Miidiirliigii) dogrultusunda imar planina dahil edilmistir.
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Orman Isletme Miidiirliigii’niin orman parselleri ile planlanacak alanlarin arasinda minimum
10 metre yol birakilmasi goriisiine istinaden, Sogucak Koyii, 107 ada, 273 ve 286 parsellerin
kuzeymdek1 7 metrelik yol alamnln 10 metre olarak yenlden diizenlenmistir.
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Uygulama imar Plan1 Degisikligi
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Sogucak Koyt, 107 ada, 153, 155, 156, 158, 159, 160, 161, 162, 163, 165, 166, 168, 169,
170, 171, 172, 247, 248, 257, 258, 234, 270, 271, 280 parsellerin bulundugu alanda yer alan
“Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.15, KAKS: 0.30” yapilasma sartlarindaki “Konut Alanlari”nin,
yapilasma sartlar1 degismeden; ada formlar1 ve yol giizergahlari, donat1 alanlar1 (BHA ve Park
Alani) da olusturularak yeniden diizenlenmistir.

* 2| Meri Uygulama Imar Plani ) \ mlama fmar Plan1 Degisikligi

. il Z A1 4 1 ssirssis
.............. \
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(33

S6z konusu plan degisikligi ile olusturulan alan kullanimlari asagidaki gibidir.

Mevcut Plan Degisikligi

Konut Alani 101650 m? 101620 m?
Ticaret Alani 77089 m? 76615 m?
Imalathane Alani 14365 m? 14257 m?
Belediye Hizmet Alani - 2372 m?
Park Alam 3028 m? 4183 m?
Trafo Alani 40 m? 190 m?
Orman Alam 112681 m? 117633 m?
Agaclandirilacak Alan 156112 m? 156203 m?
Yol+Otopark Alani 35035 m? 26927 m?

TOPLAM 500000 m? 500000 m?
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8- KENTSEL TEKNIK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRMESI

Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi’nin “Imar Plan1 Degisiklikleri” baslikli 26. maddesinde
“(7) Yogunluk artiran veya kentsel ulasim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde,
kentsel teknik altyaprya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli 6nlemlerin alinmasi amacuyla
ayrica kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir.”
seklinde hiikiim bulunmaktadir.

Plan degisikliginin alan kullanimlarina iligkin tablo incelendiginde, “Konut Alani’nin
arttirtlmadigl, dolayisiyla niifus yogunluguna iliskin bir artis olmadigindan, ilave niifusun
gerektirdigi “sosyal ve teknik altyap1” ayrilmasina gerek olmadig1 goriilmektedir. Ayrica yine
aynmi tablo incelendiginde “Ticaret Alam” ve “Imalat Alani” alanlarinda da bir artis
olmadigindan, yap1 yogunlugu da artmamakta olup, bu nedenle mevzuata gore ilave “Teknik
Altyap1” ayrilmasina da gerek olmamaktadir.

Bunun yanisira; yap1 ya da niifus yogunlugu arttirilmamasina ragmen, mevcut konut adalari
yeniden diizenlenirken, ilave sosyal ve teknik altyap: alanlar1 olusturulmustur. Bu kapsamda,
alanda “Park Alan1” arttirtlmig ve iki adet “Trafo Alami” daha planlanmistir. Belediye
hizmetlerinin daha verimli yiriitilmesi i¢in de bir adet “Belediye Hizmet Alan1”
olusturulmustur.
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9- UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLiGi HUKUMLERI

1- Uygulama Imar Plan1 Degisikligi, plan degisikligi onama sinirlarini kapsamaktadir.

2- Imalathane Alanlarinda ¢evre sagligi yoniinden tehlike olusturmayan imalathaneler
olacaktir.

3- Alanda hazirlanan Toprak Koruma Projesi varsa, projede belirtilen hususlara uyulacaktir.

4- Uygulama Imar Plani degisikligine konu alanlarda, ilgili jeolojik ve jeoteknik etiit
raporlarinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

5- Yalova Ili, Merkez Ilgesi, Uygulama imar Plani hiikiimleri, 3194 sayili Imar Kanunu ve
ilgili yonetmelik hiikiimleri aynen gecerlidir.

Kamer VATANSEVER
C Sinifi Sehir Plancisi
Yalova Belediyesi
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