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1- PLAN DEGISIKLIGININ KONUSU

Amag, Kapsam ve Gerekce

Afet Isleri ve Risk Yonetimi Miidiirliigii'niin 31.10.2025 tarih ve 246923 sayili yazis: ile;
Belediyemiz miilkiyetinde bulunan Bayraktepe Mahallesi, sinirlar1 igerisinde yer alan
toplamda 31 adet yaprya Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhig1 Kentsel Doniisiim
Baskanliginca 6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun
hiikiimleri ¢ergevesinde re'sen riskli yapi tespiti yapildigi, 08.09.2025 tarihli ve 338488 say1li
Kentsel Doniisim Baskanlhi§i yazisinda; miilkiyeti Belediyemize ait olan Bayraktepe
Mahallesi Ada: 2216 Parsel:14 ve Ada: 2216 Parsel:15 sayili tasinmazlarin bahsi gegen
alanda yapilacak kentsel doniisiim c¢alismalarinin akamete ugramamasi, can ve mal
giivenliginin saglanmast ve herhangi bir magduriyet yasanmamasi adina anilan parsellerin
sonradan Kentsel Donilisim Baskanligina devredilmek f{izere vergi borclarina mahsuben
Maliye Hazinesi'ne devir siirecini baslatildigindan bahisle; Konu yiiriirliikteki mevzuat
hiikiimleri, st dlcekli plan kararlari, plan biitiinliigli, planlama ilke ve esaslar1 kapsaminda
gortistilerek gerekli kararin alinmasi Belediye Meclisi'ne havale edilmistir.

Yalova Belediye Meclisi’nin 06.01.2026 tarih ve 33 sayili karari ile;

Bayraktepe Mahallesi, 2216 adanin bulundugu bolgede,

o 2216 adada bulunan “Emsal:1.20, Yengok:3 Kat” yapilasma sartlarindaki “Sosyal
Tesis Alanmi” min; yaklasik 9754 m2’lik kismumin “Emsal:1.00, Yencok: 4 Kat”
vapilasma sartlarinda “Konut Alam” ; 877 m2’lik kisminin “Emsal:1.20, Yencok:3
Kat” yapilasma sartlarinda “Belediye Hizmet Alani” olarak diizenlenmesine,

o 1884 adanin dogusundaki yolun 7 metre olarak diizenlenmesine ve devaminda, yeni
diizenlenen “Belediye Hizmet Alani”’nin kuzeyinde 7 metre genisliginde yol
diizenlenmesine,

o 2216 ada 14 parselin kuzey kismimin 7 metre genisliginde “Yol Alam” olarak
diizenlenmesine,

o 2216 ada, 13 parselde yer alan “Belediye Hizmet Alani (Su Deposu) ’nin kadastral
durum ve yeni olusturulan 7 metre genisligindeki yol da dikkate alinarak, kullanim
karar: degistirilmeden yeniden diizenlenmesine...

seklinde kabul edilmistir.

Mekansal Planlar Yonetmeligi’nin “Planlarin ilani, itirazlar ve kesinlesmesi” baslikli 33.
Maddesi geregince, 15.01.2026 tarihinden baslamak tizere 1 ay (30 giin) siire ile Belediyemiz
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii katinda askiya cikartilmis, 14.02.2026 tarihinde askidan
inmistir. Aski siiresinde herhangi bir itiraz miracaati yapilmamis olup plan degisikligi
kesinlesmistir.

Akabinde Afet Isleri ve Risk Yonetimi Miidiirliigii’'niin 30.06.2026 tarih ve 284282 sayili
yazisi ile Bayraktepe Mahallesi, 2216 Ada, 14 ve 15 Parsel sayili tasinmazlardaki Kentsel
doniisiim projelerinde kullanilma amaci ile yapilan plan degisikligindeki yollarin tekrar
degerlendirilerek plan degisikligi yapilmas: talep edilmistir.
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Yalova Belediye Meclisi’nin 07.07.2026 tarih ve 233 sayili karari ile;

- “Bayraktepe Mahallesi, 2216 ada, 14 parselin “Konut Alani” ve “Sosyal Tesis Alani”
olarak planli kisimlarimin  arasindan, “Konut Alanmi” azaltilacak sekilde, 7 metre
genisliginde “Yaya Yolu” gecirilmesine iliskin 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam
Degisikligi'nin 3194 sayili  Imar Kanunu'nun 8/b maddesi geregince

onaylanmasi...”
seklinde kabul edilmis olup bu kapsamda 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan1 Degisikligi

hazirlanmistir.
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2- KONUM

Imar plam degisikligine konu alan; Yalova, Merkez Ilge, tapuda Fevzicakmak Mabhallesi, idari
olarak Bayraktepe Mahallesi sinirlar1 igerisindedir.

Plan degisikligine konu alan; Sehit Omer Faydali Caddesi’nin giineyinde, Bursa yolunun
batisinda yer almaktadir.
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3- CEVRE DUZENI PLANI
Plan degisikligine konu alanlar 29.05.2018 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan

onaylanan 1/50000 &lgekli Yalova ili Cevre Diizeni Plani’'nda “Kentsel Yerlesim Alani”
baslig1 altinda tanimlanan “Kentsel Yerlesik Alan” lejantinda kalmaktadir.
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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 ¢alisma 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 altyap: alanlar: yer alabilir. Bu alanlarda
sanayi kullanimlar: ve sanayiye yonelik depolama kullanimlarina iliskin planlama veya plan
degisikligi yapilamaz.” seklinde hiikiim bulunmakta olup, alt 6lgekli imar planlarinda “Yol

Alan1” yapilabilecegi belirtilmistir.
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4- PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Plan degisikligine konu alanda Yalova Belediyesi’'nin tek katli hizmet yapisi ve yer
almaktadir.

Miilkiyet Durumu

Plan degisikligine konu alandaki 14 parsel Belediyemiz miilkiyetinde bulunmaktadir.
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5- JEOLOJIK YAPI

Calisma alanini kapsayan alanda Yalova Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
Subat 2016 tarihinde, “Yalova Belediyesi’ne Ait 1170 Hektar Sahanin Imar Planma Esas
Mikrobdlgeleme Etiit Raporu” hazirlatilmistir. Bu rapor Sénmez Miihendislik Ltd. Sti.
tarafindan hazirlanmis olup, 17/02/2016 tarihinde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi
Bakanlig1 tarafindan onaylanmistir. Bu calisma ile inceleme alaninin yerlesime uygunluk
degerlendirmesinin yapilmast ve imar plani ¢alismasina girdi olusturacak parametrelerin
iiretilmesi ayrica parsel bazi zemin ve temel etiit raporlarina yon vermek amacglanmistir.

Imar Plam Degisikligine konu alan, Yalova Belediyesi’ne Ait 1170 Hektar Sahanin Imar
Planina Esas Mikrobdlgeleme Etiit Raporu kapsaminda yerlesime uygunluk agisindan
degerlendirilmis olup, Onlemli Alan 2.1.A (OA-2.1.A ): Onlem Alinabilecek Nitelikte
Stabilite Sorunlu Alanlar olarak tanimlanmustir.

Yerlesime uygunluk notlar1 asagida belirtilmis olup calisma alani sinirlart igerisinde raporun
belirtmis oldugu yerlesime uygunluk sartlarina tiim islemlerde uyulmalidir.

Onlemli Alanlar-2.1.A (OA-2.1. A)  Onlem Alnabilicek Nitelikte Stabilite Sorunlu
Alanlar. Topografik egim % 10 -% 60 arasindadir.Jeolojisinin {ist seviyelerini kum, silt ve
killer , alt seviyelerini Kili¢ formasyonuna siki-¢ok siki kum ve sert kum ara bantli killer
olusturmaktadir Oturma miktarlar1 kabul edilebilir sinirlar i¢inde bulunmustur.

Yapilan sev stabilite analiz sonuglarina gore bu alanlarda depremli ve depremsiz kayma
giivenlik katsayis1 (Fs) 1.2 ‘den biiyiik ¢ikmistir. Bu nedenle ,muhtemel heyelan tehlikesi
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tesbit edilmemistir. Ancak deprem durumu, yiizey ve yeraltt suyu degisimi, zayif zemin
seviyelerindeki litolojik farklifiklar nedeniyle, yaklasik 1 -2 metre arasi kayma derinligine
sahip krip seklinde yiizeysel heyelanlarin gelistigi gozlenmis olup o6zellikle derin kazi
sevlerindeki duraysizliklara bagli heyelanlarin gelisebilecegi diisiiniilen bu alanlar Onlem
Ahnabilicek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar olarak haritasinda Onlemli Alanlar- OA-
2.1.A simgesi ile gosterilmistir.

.Bu alanlarda;

Yap1 parselinin etkilenecegi heyelan tehlikesi, parsel/bina bazi zemin etiitlerinde
yapilacak yamag boyu ayrintili stabilite analizleriyle ortaya konmalidir.

Yapr yiikleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleri altindaki stabil jeolojik
birimlere tasittirilmalidir.

Kaz1 sonras1i meydana gelebilecek stabilite sorunlarina yonelik gerekli dnlemler kazi
oncesi alinmalidir.

Yap1 parsellerini veya komsu parselleri tehdit edecek kazi sevleri uygun istinat
yapilart ile korunmalidir.

Parseldeki stabilite sorununa neden olacak ve yapi temellerini olumsuz etkileyecek
yizey ve yeraltt sularinin uzaklastirmasina yonelik uygun drenaj sistemleri
yapilmalidir.

Yap: yiiklerinin tasittiracagi jeolojik birimlerde beklenecek sisme, oturma, tasima
giicli vb. sorunlara yonelik gerekli mithendislik dnlemleri alinmalidir.

Yapilagsmalari etkileyecek her tiirlii stabilite sorunu ile sisme, oturma, tagima giicii vb. soruna
yonelik onlemler, parsel/bina bazi zemin etiitlerinden elde edilecek sonuglara gore uzman
miihendislerce projelendirilmeli ve belediyesi kontroliinde uygulandiktan sonra yapilagsmaya
izin verilmelidir.
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6- MERi UYGULAMA iMAR PLANI ve PLAN DEGIiSIKLiGi TEKLIFi

Meri Plan (06.01.2026 tarih ve 33 % SR T, T
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06.01.2026 tarih ve 33 sayili BMK ile onanan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Planinda
Bayraktepe Mabhallesi, 2216 ada, 14 parsel kismen “Konut Alan1”, kismen “Sosyal Tesis
Alan1”, kismen “Belediye Hizmet Alan1”, kismen de “Yol Alani” olarak planhidir. Sosyal
Tesis Alanm olarak planli alanin dogusunda, Konut Alani olarak planli olan kisimda mevcutta
yol alan1 bulunmaktadir. Dolayisiyla Sosyal Tesis Alaninin giiney-dogusunda bulunan yapiya
giris ve cikista sorunlar ortaya ¢ikacag tespit edilmis olup bu kisimda yol alanlarinin tekrar
degerlendirilmesi ihtiyacit duyulmustur.

S6zkonusu plan degisikligi sonrasinda “Sosyal Tesis Alan1”nin dogusunda, “Konut Alan1”
azaltilacak sekilde 7 metrelik “Yol Alan1” planlanmistir.
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Plan Degisikligi
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S6z konusu plan degisikligine konu olan alan kullanimlar1 agagidaki gibidir:

Mevcut Plan Degisikligi
Konut Alani 18104 m? 17529 m?
Yol Alani 1702 m? 2277 m?
Sosyal Tesis Alani 3565 m? 3565 m?
Belediye Hizmet Alani 693 m? 693 m?
TOPLAM 24064 m? 24064 m?
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7- KENTSEL TEKNIiK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRMESI

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

Imar plan1 degisikliklerinin plan ana kararlarin, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik
altyapr dengesini bozmayacak nitelikte, kamu yarar1 amagli, teknik ve nesnel gerekcelere
dayanilarak yapilmasi esastir. Bu kapsamda s6z konusu plan degisikligi, kentsel doniisiim
caligmalar1 kapsaminda, herhangi bir magduriyet yasanmamasi adina “Konut Alani”nin bir
kism1 “Yol Alan1” olacak sekilde yeniden diizenlenmistir. Dolayisiyla “Konut Alani”ni
arttirict nitelikte bir degisiklik icermemekte olup aksine “Konut Alani”n1 azaltici ve kentsel
teknik altyap1 alanlarini arttirici niteliktedir.

8- UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSIKLiGi HUKUMLERI

1- Uygulama Imar Plan1 Degisikligi, plan degisikligi onama sinirlarin1 kapsamaktadur.

2- Uygulama Imar Plan1 degisikligine konu alanlarda, ilgili jeolojik ve jeoteknik etiit
raporlarinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

3- Yalova 1li, Merkez Ilgesi, Uygulama Imar Plam hiikiimleri, 3194 sayili Imar Kanunu ve
ilgili yonetmelik hiikiimleri aynen gegerlidir.

Kamer VATANSEVER

C Sinifi Sehir Plancisi
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