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1- iIMAR PLANI REVIZYONUNUN KONUSU

Gerekce ve Amag

Afetler agisindan saghikli ve dayanikli yapilarin olusabilmesi kapsaminda acik ve kapali
cikmalarin kaldirilmasi vb. diizenlemelerin yapilmasi ve yapilasma kosullarinin yeniden
degerlendirilmesi i¢in Riistempasa, Siileymanbey ve Fevzicakmak Mahallelerinde Imar Plani

revizyonu yapilmasi ihtiyaci duyulmustur.

Konunun yiiriirliikkteki mevzuat hiikiimleri, tist 6lgekli plan kararlari, plan biitiinliigii, planlama
ilke ve esaslar1 kapsaminda Belediye Meclisi'nde goriisiilerek gerekli kararin alinmasina iliskin

Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin talebi Belediye Meclisi’ne havale edilmistir.

Yalova Belediye Meclisi’nin 02.12.2025 tarih ve 326 sayili karari ile;

“Bahgelievier, Riistempasa, Siileymanbey ve Fevzicakmak Mahalleleri kapsaminda

degerlendirmis olup ,

- Sozkonusu mahallelerin  Sehit Omer Faydali Caddesi’'nin kuzeyinde kalan

kisimlarinda bulunan,

o

o

o

Ayrik ve Blok Nizam yapt adalarinin emsal degerlerinde 0.50 artis yapilmasi ve
“TAKS:0.50" yapilasma sartlarimin  “TAKS:0.60” olacak sekilde yeniden
diizenlenmesine,

Mansard Cati Uygulamasina iliskin Genel Plan Notu Hiikiimlerinde belirtildigi
sekline ilave olarak, sozkonusu uygulamanmin “Ticaret Alanmi” fonksiyonunda
bulunan 4, 5 ve 6 kat imarli parsellerde de gegerli olacak sekilde plan notu
eklenmesine,

Bahcgelievler Mahallesi, Fatih Caddesinin kuzeyinde bulunan “Konut Alanm”
fonksiyonundaki  parsellerin ~ “Ticaret+ Konut Alam” olarak yeniden
diizenlenmesine,

Riistempasa Mahallesi, 1422, 1429, 1423, 1425, 1426, 1427, 1412, 1413, 1414,
1428 adalardaki, 304, 305, 1431, 1432, 1415 adalarin Fatih Caddesi,
Cumhuriyet Caddesi, Cesme Sokak’a cepheli parsellerindeki ve Siileymanbey
Mahallesi, 1379, 1380, 1378 adalardaki “Ticaret+Konut Alam” fonksiyonlu
parsellerin “Ticaret Alam” olarak yeniden diizenlenmesine,

Riistempasa Mahallesi, 1416, 1417, 1418, 1419, 1420, 1421 adalar ve
Fevzicakmak Mahallesi, 254, 257, 1450, 1452, 1453, 1454, 113, 1460, 1455,
1456, 1457, 1458, 1459, 265, 1461, 1462 adalarda bulunan “Konut Alani”
fonksiyonlu parsellerin “Ticaret+Konut Alant” olarak yeniden diizenlenmesine,

Plan Revizyonuna iliskin yapt alanlarinda; tabana iligkin mevcut istikamet hakki
saklt kalmak kaydi ile; o6n bahge mesafelerinin 3.5 metre, yan bahge
mesafelerinin 3 metre olarak belirlenmesi ve “Imar Plant Revizyonu sinirlari
icerisinde yaptr alanlarinda 6n bahge mesafeleri 3.5 metredir. Ancak, Planli

sy



Yalova Ili, Merkez Iicesi, Bahgelievler, Rz'js.t.empasa, Siileymm?bey Ve Fevzicakmak
Mabhallelerine Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Revizyonu
Plan Ac¢iklama Raporu

tabanda 3.5 metreden az bahg¢e mesafesi bulunan imar parsellerinde, mevcut
tesekkiil uygulanabilir.” seklinde plan notu eklenmesine;

o “Yapr adalarinda yaptr yaklasma mesafelerinin diizenlenmesi ile elde edilen
taban oturum alammin parselin taban alani kat sayisi hakkindan az olmast
durumunda taban alam kat sayisimin tamammin kullanilmas1 maksadiyla arka
bahg¢e mesafesi 3.00 metreden az olmamak kaydiyla azaltilabilir.” seklinde plan
notu eklenmesi;

o “Imar Plam Revizyonu simirlari icerisinde “Ayrik Nizam ve “Blok Nizam” yap:
adalarinda yapilacak olan yapilarda, acgik ve kapali ¢ikma yapilamaz.” seklinde
plan notu eklenmesine,

iliskin 1/1000 olcekli Uygulama Imar Plani Degisikligi’nin ve 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar
Plami  Degisikligi'nin 3194 sayih  Imar Kanunu'nun 8/b maddesi geregince
onaylanmasini;

- sozkonusu imar plant degisikligine iliskin islemlerin Imar ve Sehircilik Miidiirliigii nce
resen yiiriitiilmesini,

- ayrica “Imar Plam Degisikligine Dair Deger Artis Payi Hakkinda Yonetmelikin
“Deger artig payina konu olmayan alanlar ve islemler” baslikli 7. Maddesinde “(2)
Kamu yatirnimlar: ile kamu miilkiyetindeki alanlardan,... deger artis payi
alinmaz.” seklinde hiikiim bulunmakta olup, sozkonusu alanlar kamu miilkiyetinde ve
kamu yatirnmina iliskin oldugundan, ilgili yonetmelik kapsaminda deger artisina
neden olmadigini;

oybirligi ile,
- Bahgelievler, Riistempasa, Siileymanbey ve Fevzicakmak Mahallelerinin Sehit Omer
Faydali Caddesi 'nin kuzeyinde kalan kisimlarinda bulunan,

o Fevzigakmak Mahallesi, 259 adanin on bahge ¢ekme mesafesi “0 metre” olacak
sekilde imar planina islenmesi ve sozkonusu adanin ortasindan gegen Kalender
Sokak’in  yol genigliginin “6 metre” olacak sekilde genisletilerek yeniden
diizenlenmesi,

o Riistempasa Mahallesi, 1417 ada, 10 parselin 14.50 m genisligindeki yola cephesi
olmasi ve ayni yola cephe parsellerle esit yapilagsma sartlarina sahip olabilmesi
amactyla “Bitisik Nizam, 6 kat” yapilagma sartlarinda “Ticaret+Konut Alam” olarak
yeniden diizenlenmesi,

o Riistempasa Mahallesi, 1422 ada 3 parselin kuzeyinde, 4 parselin batisinda bulunan
alanin istimlak edilme amacina uygun olarak “Yol Alami”, akabinde 1422 ada,
3 parselin Gazipasa Caddesine cephesi olacagi sebebiyle, “Bitisik Nizam, 6 Kat”
olarak yeniden diizenlenmesi, ayrica 1422 adanin kuzeyinde bulunan adakenari
stnwrinin meveut yapi sinirina ¢ekilmesi ve sézkonusu adanin 6n bahg¢e mesafesinin “(0
metre” olarak imar planlarina islenmesi,

o Stileymanbey Mahallesi, 1323 adanin giiney-batisinda bulunan imar planinda kismen
4 metre, kismen 5 metre olarak planli bulunan yolun 5 metreye ¢ikarilmasi ve 1323
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mevcut yapilasma durumlart dikkate alinarak 6n bahge ¢ekme mesafesinin “0 metre”
olacak sekilde imar planina islenmesi,

o Siileymanbey Mahallesi, 323, 325 ve 273 adalarda bulunan Ticaret+Konut
alanlarimin mevcut yapilasma durumlart dikkate alinarak cepheli olduklari yollarin
genisletilmesi ve on bahge mesafelerinin “0 metre” olacak sekilde imar planina
islenmesi,

o Stileymanbey Mahallesi, Zabita Sokak’in kuzeyinde bulunan “Park Alani’nin
“Otopark Alani” olarak yeniden diizenlenmesi,

o Stileymanbey Mahallesi, 324 ada, 142 adada bulunan “Belediye Hizmet Alani’nin én
bahge ve 93 parsele cephe olan yan bahge ¢ekme mesafelerinin “0 metre” olacak
sekilde imar planina islenmesi,

yeniden diizenlenmesine iliskin 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plami Degisikligi'nin ve 1/5000
olgekli Nazim Imar Plami Degisikligi'nin 3194 sayili Imar Kanunu'nun 8/b maddesi geregince
onaylanmasini oy¢oklugu ile...”

kabul edilmistir.

Akabinde; onaylanan Imar Plan1 Revizyonu is yogunlugu ve meclis kararinda sehven “1/5000
olcekli Nazim Imar Plan1 Revizyonu” onaymin belirtilmemesi gibi teknik aksakliklardan
dolay1 mevzuattaki yasal siire igerisinde askiya ¢ikartilamamistir. Bu nedenle konuya iligkin
Nazim Imar Plani Revizyonu ve Uygulama Imar Plani Revizyonu’nun Belediye Meclisi
tarafindan tekrar degerlendirilmesi geregi duyulmustur.

Kapsam

Bahgelievler, Riistempasa, Siileymanbey, Fevzicakmak Mahalleleri Imar Plan1 Revizyonu;
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin “Imar Plani revizyonu ve ilaveleri” bashkli 25.
Maddesinde belirtilen “fmar planlarinin ihtivaca cevap vermedigi veya uygulamasinin
miimkiin olmadigi durumlar ile iist kademe plan kararlarina wygunlugunun saglanmasi
amaciyla plamn tamamimin veya plan ana kararlarini etkileyecek bir kisminin yenilenmesi
icin bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun olarak imar planlarinda
revizyon yapilir.” maddesi dayanak olusturularak, 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam
Revizyonu 6l¢eginde hazirlanmistir.

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

Imar Plan1 Revizyonu calismasina konu olan Bahgelievler, Riistempasa, Siileymanbey,
Fevzigcakmak Mahalleleri; Yalova ili, Merkez Ilge simirlari igerisinde yer almaktadir. Merkez
ilce, Marmara Bolgesi’nde yer alan Yalova il Merkezi’nde yer almaktadir. Yerlesim
bolgesinden  Izmit-Yalova, Armutlu-Yalova ve Bursa-Yalova(D-575) Karayollar
gecmektedir.

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.
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Sekil 1: Yalova'nin bdlge icerisindeki konumu
Yalova'da, Merkez, Altinova, Armutlu, Ciftlikkdy, Cinarcik ve Termal olmak tizere toplam 6

ilge bulunmaktadir. Merkez ilgede Yalova ve Kadikdy olmak ftizere 2 adet belediye
bulunmaktadir.
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Sekil 2: Yalova Ili'nin idari bdliiniis haritas1
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Merkez Ilge’nin Yalova Belediye Baskanligi yetkisindeki alani; Bahgelievler, Riistempasa,
Siileymanbey, 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 Kdyleri

BAHGELIEVLER

GINARCIK

Sekil 4: Yalova Belediyesi Mahalleleri
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Imar plani revizyonuna konu olan alan, Merkez Il¢e’nin kuzeyinde yer alan Bahgelievler,
Riistempasa, Siileymanbey, Fevzicakmak Mahallelerinin, Sehit Omer Faydali Caddesinin
kuzeyinde kalan kisimlarin1 kapsamaktadir.

Sekil 5: Planlama alaninin Bahgelievler, Riistempasa, Siilleymanbey, Fevzigakmak Mahallelerindeki konumu

Imar Plam Revizyonu’na konu alan, yaklasik 146 hektar biiyiikliigiindedir. Planlama alaninmn
kuzey smirmi1 Cengiz Kocal Caddesi ve Gazi Pasa Caddesi, dogu smirmi Yalova-Bursa
Karayolu, giiney smirmi Sehit Omer Faydali Caddesi, bat1 smirin1 ise Sehit Emniyet Miidiirii
Altug Verdi Caddesi olusturmaktadir.

Sekil 6: Uygulama Imar Plam1 Revizyonu Alam

Planlama alani, yogun konut dokusunun bulundugu, eski kent merkezinin bir boliimiidiir. K1y
alanma yakin konumda olmasi, kalict niifusun yanisira hareketli kent niifusunun da yogun
olmasia neden olmaktadir. Kentin 6nemli donati alanlarina komsu konumda bulunmakta
olup, 6nemli ticaret arterlerine sahiptir.
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2.2- DOGAL YAPI

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

2.2.1- iklim

Marmara Bolgesinin dogu kisminda yer alan Yalova ilinin bulundugu bdlgenin 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 ¢ok iklimsel
0zelligin bir arada goriildigii bir kusaktir.

Yalova ili ve gevresi, 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 i¢inde degisen cografi
etkenler sebebiyle yerel farklar izlenmektedir. 11 yazlar sicak ve kurak, kislari 1lik ve bol
yagishdir. Bu iklim tiirii giiney ve algak kesimlerde Akdeniz tipi bitkilerden; kuzey bakili
yamaglarda ve yiiksek kesimlerde ise Karadeniz tipi nemli ormanlardan olusan dogal bitki
ortiisii ile bilinmektedir.

11 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.

Havanin 1liman oldugu aylar Nisan, Mayis, Eyliil ve Ekim aylaridir. Ilde yazlar sicak ve
kurak, kislar 1lik ve bol yagishdir. Il Meteoroloji Miidiirliigiinden alman meteoroloji verilerine
gore Yalova ilinde ortalama toplam yillik yagis miktar1 751,8 mm’dir. Yillik ortalama yagish
glin 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 yeralti su
kaynaklarina etki etmektedir. Yagisin en ¢ok oldugu aylar Aralik, Ocak, Ekim ve Kasim; en
kurak aylar ise Temmuz, Agustos aylaridir.

2.2.2- Florave Fauna

Yalova ili cografi konum olarak Armutlu yarimadas: iizerinde yer almaktadir. Ilin bitki
ortiisiinii makiler ve ormanlar olusturmaktadir. Yalova’nin giineyindeki dik yamaclar tiimiiyle
giir bir orman ortiisiiyle kaplidir. Genis yaprakli agaclarin hakim oldugu bu kisimda, igne
yaprakli agaclar oldukca azdir. Samanli Daglar1 bolge flora ve faunasimi etkileye 6nemli bir
dogal varliktir.

Orman Ortiisiiniin bilesimine giren unsurlarin biiyiik bir kismi1 Karadeniz kiyr 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 yaklasik %55’°ini kaplamaktadir.
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2.2.3- Jeomorfolojik Durumu

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

Bolgenin giineyi; batidan doguya dogru izmit-Sapanca arasinda Kocaeli Siradaglar 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 kuzeybati1 kesiminde yer alir. Birgok tepenin bulundugu bu daglik
arazide Samanli Daglarinin en yliksek noktasi Yalova ile Gemlik sinir noktasinda bulunan
926 metrelik Bespmar Tepesidir. Bu dag kusagi Kuzey Anadolu Fay Zonunun kuzey ve
giiney kollar1 arasindaki ytlikselim alaninda bulunur. Samanli Daglan kiitlesi batida Cinarcik
ile doguda Sakarya Nehri arasinda, kuzeyden Marmara Denizinin ¢ukurluklari ve Izmit
Adapazari 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
diizliikler 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 ovalar1 vardir. Termal kiy1 ovalarindan olusan diizliikler ile dag etegi diizliikleri
iizerinde kurulmustur. Yalova’nin, Safran deresinin batisindaki Emir bayir1 ile adi gecen
derenin dogusundaki Yalova bayir1 denilen hafif meyilli arazide ve kiy1 boyunca yayildig
goriilmektedir. ilin genelinde farkli arazi yapilarini iginde barindirmaktadir.

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 gozlendigi alanlarda %0-10 olarak izlenmektedir.

Yalova ili ve Merkez ilgesi 6zelinde deniz kiyisiyla baslayip glineye dogru yiikseltisi artan,
denize dik su yiizeyleri bulunan bir arazi yapisina sahiptir. Sahil bandi boyunca ayni kotta
devam eden yerlesim, gliney kesimlerinde yer yer yiikselerek manzara noktalar
olusturmaktadir. Merkez ilgesi i¢in 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 havzalarina gore olusmus hidrografik bolgelerde Marmara
Havzasinda yer almaktadir. Yalova ilindeki en Onemli akarsular, kaynagmni Samanh
Daglarindan almaktadir Samanli ya da Sellimandira deresi Yalova ilindeki en uzun ve en ¢ok
su tagtyan akarsudur. Dereagzi denilen yerden Samanli deresi adin1 alarak Marmara Denizine
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dokiliir. Yalova Merkez ilgesi i¢ginde yer alan akarsular Sellimandira, Safran, Balaban,
Kazimiye, Kor ve Pasakdy derelerdir.

Plan revizyonuna konu alan, egimin %5 ve daha az oldugu, kiy1 bdlgesine bitisik alanda yer
almaktadir.

2.2.4- Jeolojik Yapi ve Depremsellik Durumu

MARMARA DENIZI

—foummon
E MAHALLE SINIRLARI
E ILGE SiniRy

-

RMAL

Sekil 7: Egim analizi
Son 100 y1l icerisinde Marmara Bolgesinde meydana gelen ve cevresine etki eden biiylik
depremler ise 1943 yilinda Adapazari Hendek’te 6,6 biiyiikliigiinde, 1944 yilinda Bolu
Gerede’de 6,6 biiyiikligiinde, 1999 Yalova Golciik’te 7,5 biiyilikligiinde, 1999 yilinda
Diizce’de 7,2 biiyiikliiglinde gergeklesmistir.

Deprem acisindan risk kapsaminda yer alan ilge birinci derece deprem bdlgesinde, Kuzey
Anadolu Fay Sistemi tizerinde ve tektonik olarak “gok aktif” olarak kabul edilen bir bolgede
yer almaktadir. 1944 ve 1957 yillarinda hasar veren iki biiyiik depremin diginda, 1999
depremi de burada yogun olarak hissedilmistir.

Bu tektonik yap1 ve depremsellik durumu neticesinde Yalova Belediyesi Imar ve Sehircilik 11
Miidiirliigii tarafindan 2015 Haziran tarihinde, ¢alisma alaninin kapsadigi 1150 hektarlik saha
icin imar planina esas olarak mikro bolgeleme etiidii yapilmistir. Calisma, Yalova Merkez ve
yoresinin yerlesime uygunluk degerlendirilmesinin yapilmasi konusunda detayl1 bilgi vermesi
amaclanarak incelenmistir. Incelemeye iliskin sonuglar ve oneriler ele alinmistir. Raporda
yapilan analizlere yonelik sonug¢ ve oneriler su sekildedir:

- Inceleme alanmin genel egim degeri % 0-60 araligindadir. Inceleme alaninda %0-10
egimli alanlar 636,30 hektar, %10-20 egimli alanlar 439,29 hektar, %20-30 egimli
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alanlar 34,94 hektar, %30-40 egimli alanlar 11,90 hektar, %40-50 egimli alanlar 3,24
hektar ve %50-60 egimli alanlar 1,33 hektar olarak belirlenmistir. inceleme alaninda
alivyon birimlerin gozlendigi alanlar genellikle %0-10 egime sahipken, Kili¢
Formasyonunun gozlendigi alanlar %0-60 egim araliginda degisim gostermektedir.

- Yapilan arazi ve literatiir ¢aligmalarina gore inceleme alaninin jeolojisi, Tersiyer yaslh
Kilig Formasyonu (Tk) ve Kuvaterner yash aliivyon (Aliivyon) birimlerden
olusmaktadir.

- Inceleme alaninda jeofizik ¢aligmalarindan elde edilen veriler dogrultusunda “Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik Hiikiimlerine” gore
birimlerin Kayma Basinc1 (Vs30) degerlerine gore zemin grubu ve yerel zemin sinifi
belirlenmistir. Aliivyon birimin zemin grubu C-D Yerel Zemin Smufi ise Z2-Z3-Z4;
Kilig Formasyonu rezidiielinin zemin grubu C-D, Yerel Zemin Sinifi ise Z2-Z3-
Z4’ttr. Kilig Formasyonun zemin grubu C, Yerel Zemin Simifi ise Z2’dir.

- Inceleme alaninda agilan sondajlardan aliivyon birimlerde agilan kuyularda yer alti
suyu gozlenmistir. Kili¢ Formasyonunda ise sizint1 sularin varligi gozlenmistir.

- Inceleme alan1 Bakanlar Kurulunun 18 Nisan 1996 tarih ve 96/8109 sayili karari ile
yiriirlige giren Tiirkiye Deprem Bdlgeleri haritasina goére 1. derece deprem
bolgesinde yer almakta olup “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki
Y 6netmelik (2007)” hiikiimlerine uyulmalidir.

- Zemin blyiitme degerleri degerlendirildiginde tehlike diizeyi; Aliivyon birimde diisiik
ve orta (A/B) olarak tanimlanmistir. Zemin hakim titresim periyod (To) degerleri;
Aliivyon birimde 0,8-1,7 sn. araligindadir. Zemin hakim titresim periyod (To)
degerleri degerlendirildiginde zemin; Allivyon birimde yiiksek (C/D) ve Kilig
Formasyonunda ortayiliksek (B/C) tehlike diizeyine tekabiil etmektedir. Dolayisiyla
zemin hakim titresim periyodu (To) degerleri yapr kat yiikseklikleri ve rezonans
acisindan degerlendirildiginde, kat basi pratikte 0,1 sn. yaklagimiyla kat adedi
onerilmektedir.

Imar Plan1 Revizyonu yapilan alanin tamami sézkonusu mikrobdlgeleme calismasi icerisinde
kalmaktadir. Mikrobolgeleme raporu igerisinde, imar revizyonu calismasi yapilan alanlar
OA.1.1 olarak adlandirilan alanlarda kalmaktadr:

Sekil 8: Jeolojik Durum

11




Yalova Ili, Merkez Iicesi, Bahgelievler, Riistempaya, Siileymaﬂbey Ve Fevzicakmak
Mabhallelerine Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Revizyonu
Plan Aciklama Raporu

Onlemli Alan 1.1 (OA-1.1.A): Yanal Yayilim Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar

Topografik egim %0-%10 arasindadir. Jeolojisinin iist seviyelerini denizel aliivyonlar, alt
seviyelerini Kilig Formasyonuna ait kumtaslar1 ve kil taslar1 olusturmaktadir. Oturma kabul
edilebilir siirlar i¢inde, tasima giicti = 1.53- 11.76 kg/cm?2 araliginda bulunmustur. Yer alti
su seviyesi 0.14-1.70 m arasinda degismektedir. Yer alt1 su seviyesine gore A, C, E
bolgesinden sivilagma tehlikesi tespit edilen alanlar ile A Bolgesinde yanal yayilma tehlikesi
tespit edilen alanlar1 kapsamaktadir. Aliivyon alanlarda yanal yayilim tehlikesi mevcut alanlar
Yayilim Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar (Onlemli Alan 1.1.A) olarak gézlemlenmistir.

Sivilasmaya bagli yanal yayilma hareketinin neden olacagi zemin deformasyonlari, yiizeydeki
yapilar ile gomiilii hafif alt yap1 elemanlarini olumsuz yonde etkilemektedir.

Bu alanlarda;

- Yanal yayilim tehlikesinin ylizeye yakin oldugu kisimlarda sivilasabilir seviyelerin
kaldirilmasi ve sivilagsma ihtimali olmayan malzeme ile degistirilmesi

- Temellerin derine oturtularak proje yliklerinin yanal yayilim tehlikesinin altindaki
seviyelere tasittirilmast,

- Yiizey ve yeralti sularinin drenaj ile uzaklastirilmasi ve yanal yayilim tehlikesi olan
seviyelerin mithendislik 6nlemleri ile iyilestirilmesi

- Cesitli yontemlerle zeminin sikilagtirilmasi

- Yanal yayilabilen birim igerisine ¢imento ya da kimyasal malzemeler enjekte edilerek
zemin tanelerinin birbirine kenetlenmesinin saglanmast

- Yanal yayilim sirasinda olusan bosluk suyu basincini azaltmak igin yeryiiziinde agizlar
olusturacak cakil doldurulmus kolonlar yerlestirilmesi

- Yap1 yiiklerinin tasittirtlacagir birimlerin ve seviyelerin miihendislik parametreleri
belirlemek icin yanal yayilim analizlerini de igeren ayrintili parsel/bina bazinda zemin
ve temel etiitleri yapilmasi gereklidir.

- Bu alanlarda tek basina parsel bazinda onlem alinmasi yeterli olmayacagindan bolge
bazinda gerekli koruma Onlemlerinin biitiinsellik i¢cinde alimmasi gereklidir. Yanal
yayilim acisindan uzman miihendisler tarafindan yapilacak analizlerde ve Onlem
projeleri gelistirilmesinde sadece yap1 parseli bazinda degil ¢cevre parseller ve yapilarin
stabilite giivenligi de gozetilecek sekilde biitlinliiklii bir yaklagim olusturulmalidir.

- Bitisik parsellerde yapt ve kazidan etkilenecek yap1 veya tesisler varsa proje
sorumlusu miihendis tarafindan yapi ve tesislerin korunmasi i¢in gerekiyorsa kazi
yapilmadan 6nce mutlaka istinat duvarlari, iksa sistemleri ile desteklenmelidir. Temel
kaz1 ¢ukurlar1 formasyonun atmosferik kosullardan ¢abuk etkilenmesi nedeniyle agikta
birakilmayarak kisa zamanda temel atma islemleri tamamlanmalidir. Temel kazilari
esnasinda ¢evredeki (komsu) binalarin kazidan etkilenmemesi saglanmalidir.

Onlemli Alan 1.1.B (OA-1.1.B) : Sivilasma Tehlikesi Acisindan Onlemli Alanlar

Topografik egim %0-%20 arasindadir. Jeolojisinin {ist seviyelerini denizel ve Kkarasal
aliivyonlar, alt seviyelerini Kili¢ formasyonuna ait kumtaslar1 ve kil taslar1 olusturmaktadir.
Sisme %0.10 — 2.60 arasinda bulunmustur. Oturma miktar1 kabul edilebilir sinirlar i¢inde
tasima giicii = 0.67- 11.78 kg/cm? araliginda bulunmustur. Yer alt1 su seviyesi 0.10-3.03 m
arasinda degismektedir.
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Sivilagma analizleri i¢in A, C, E bdlgesinde agilan sondaj kuyularindan elde edilen veriler
kullanilmistir. A bdlgesi; yerlesimin yogun oldugu ve aliivyon birimlerin gozlendigi Yalova
ili merkezini, C bdlgesi; aliivyon birimlerin gozlendigi Hact Mehmet Ovasinin olusturdugu
diizlik alani; E bdlgesi; aliivyon birimlerin gozlendigi, ilin batisinda yer alan Samanl
kdyiiniin dogusunu temsil etmektedir. Analiz sonuglarina gore genel olarak aliivyon biriminin
gozlendigi alanlarda sivilagsma tehlikesi mevcuttur. Bu nedenle aliivyon alanlarda sivilasma
tehlikesi mevcut alanlar Sivilasma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alanlar. (Onlemli Alan
1.1.B) olarak gozlemlenmistir. Bu alanlarda beklenen sivilasma sorunlarinin miihendislik
onlemleriyle ¢oziilebilecegi kanaatine varilmistir.

Bu alanlarda;

- Sivilagsma tehlikesinin yiizeye yakin oldugu kisimlarda, sivilasabilir seviyelerin
kaldirilmasi ve sivilagsma ihtimali olmayan malzeme ile degistirilmesi

- Temellerin derine oturtularak proje yiiklerinin sivilagma tehlikesinin altindaki
seviyelere tasittirilmasi

- Yiizey ve yeralti sulariin drenaj ile uzaklastirilmast ve sivilagsma tehlikesi olan
seviyelerin miithendislik 6nlemleri ile 1yilestirilmesi

- Goreceli olarak biiyiik capta kaziklarin birbirine yakin mesafede zemine cakilarak ya
da agirliklarin zemin iizerine diisiiriilmesi ile zeminin sikilastirilmasi Sivilasabilir
birim igerisine ¢imento ya da kimyasal malzemeler enjekte edilerek zemin tanelerinin
birbirine kenetlenmesinin saglanmasi

- Swvilagsma sirasinda olusan bosluk suyu basincini azaltmak icin yeryiiziinde agizlar
olusturacak cakil doldurulmus kolonlar yerlestirilmesi

- Yap1 yiiklerinin tasittiritlacagi birimlerin ve seviyelerin miihendislik parametreleri
belirlemek i¢in sivilasma analizlerini de igeren ayrintili parsel/bina bazinda zemin ve
temel etiitleri yaptirilmasi gereklidir.

- Sivilagma agisindan yapilacak analizlerde ve dnlem projeleri gelistirilmesinde sadece
yap1 parseli bazinda degil ¢evre parseller ve yapilarin stabilite giivenligi de gozetilecek
sekilde biitiinciil bir yaklagim olusturulmalidir.

- Bitisik parsellerde yapt ve kazidan etkilenecek yap1 veya tesisler varsa proje
sorumlusu miihendis tarafindan yap1 ve tesislerin korunmasi igin gerekiyorsa kazi
yapilmadan once mutlaka istinat duvarlari, iksa sistemleri ile desteklenmelidir.

- Temel kazi c¢ukurlar1 formasyonun atmosferik kosullardan c¢abuk etkilenmesi
nedeniyle agikta birakilmayarak kisa zamanda temel atma iglemleri tamamlanmalidir.

- Bu alanda alinacak tiim Onlemler uzman miihendislerin goriisii dogrultusunda ve
belediyenin kontroliinde, projelendirme asamasindan sonra yapilmasi gereklidir.

2.3- FiZiKSEL YAPI

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

2.3.1- Arazi Kullanim
Ilgenin alan kullannmmin kentsel alan ve kirsal alan olarak iki bigimde ayristig

goriilmektedir. Tlge genelinin alan kullanimi1 bu iki bigimde degerlendiginde; ¢alisma alaninin
kuzeyinde, niifus ve yapt yogunlugunun yiiksek oldugu mahallelerde kentsel karakterde,
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kirsal yerlesmelerin yogun oldugu geri kalan bolgede kirsal karakterli alan kullaniminin
mevcut oldugu tespit edilmistir.

Planlama alanim1 olusturan ,Bahgelievler, Riistempasa, Siilleymanbey ve Fevzigakmak
Mahalleleri kentsel karakterde yerlesimin hakim oldugu bolgedir. Ticaret+Konut ve konut
islevli yap1 kullaniminin yogunlastigi goriilmektedir. Ozellikle ana caddeler boyunca olusmus
belirgin ticaret akslar1 kent morfolojisi agisindan olduk¢a 6nemlidir.

Bolge, eski kent merkezi olarak nitelendirebilecegimiz bir yerlesim alani oldugundan ve imar
uygulamasi tamamlandigindan, yeni bir alan kullanim1 olusturmak giictiir. O yiizden donati
alanlar1 genellikle dnceden beri var olan donati alanlaridir. Her ne kadar planlama alaninda
resmi kurum alan1 (PTT) ve park alan1 disinda donati alan1 bulunmasa da; yakin ¢evresinde
ilkokul alani, cami alani, kiiglik 6lgekli otopark alani gibi mahalle 6l¢eginde donati alanlari
yer almaktadir. Alanin kuzeyinde yer alan yiiriiylis yollar1 ve park alanlarimi igerir sahil
bolgesi, sadece kente degil, bolgeye hitap eder nitelikte olup, 6zellikle yaz aylarinda yogun
niifus hareketliligine sahip olmaktadir. Ozellikle Riistempasa Mahallesi’nin kuzey boliimii
Merkez ilge’nin ticari merkezini olusturmaktadir.
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2.3.2- Kat Yiiksekligi

Yalova Merkez Ilge’de en yiiksek kat adedine sahip yapilar, eski kent merkezi olarak
nitelendirilen Bahgelievler, Siileymanbey, Riistempasa ve Fevzigakmak Mabhalleleri’nin
bulundugu bolge bulunmakta olup, 10 kata kadar yapilasan yapilar goriilmektedir.

Plan revizyonuna konu alanda ise kat adetleri genellikle 4, ve 5 katli olup, genis caddeler
iizerinde kat adetlerinin arttig1, ara sokaklarda ise azaldig1 tespit edilmistir.
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Sekil 10: Kat yiiksekligi analizi

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 tamamina yakininda, yap1 cinsi betonarmedir.
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24- ULASIM

Yalova ili cografi konum itibariyle Istanbul, Kocaeli ve Bursa illerine yakin bir sehirdir.
Karayolu ve denizyolu imkanlar1 ile diger illere bagl olan Yalova, ulasimda cografi konumu
ve belirli merkezlere olan yakinlig: ile birgok avantajlara sahiptir. Fonksiyonel agidan sehri
olumlu anlamda etkilemektedir. Istanbul, Bursa ve Kocaeli illeri arasinda yer alan kente
karayolu ve denizyolu ile yogun yolcu giris ¢ikis1 olmaktadir. Yalova, Avrupa ve Istanbul'un
Ege ve Akdeniz'e gegis yolu iizerinde nemli 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 il¢esi 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.

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 ¢esitli iskele ve giizergahlara sahiptir. Deniz ulagimi anlaminda Yalova
ilinde hem sehirlerarasi hem de sehir i¢cinde ulasim amagli arabali vapur ve yolcu feribot
seferleri yapilmaktadir. Hava ulagimi acisindan ise Yalova ilinde sivil havaalani
bulunmamakta iken Taskoprii beldesinde askeri bir hava meydan1 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 akslari iizerinde
yogun bir aktivite gostermektedir. Ilcede Yalova Belediyesi tarafindan yayalastiriimasi
yapilmis cadde ve sokaklar basta olmak iizere, ilge niifusunun giinliik hareketini saglayan
yaya sirkiilasyonunun bulundugu alanlar yaya yollar1 olarak belirlenmistir. Bununla birlikte
Merkez Ilgede 6nemli bir bisiklet kullanimi vardir. Il genelinde ve ilge dzelinde olusturulmus
bisiklet rotalar1 bulunmaktadir.

Calisma alani Ozeline bakildiginda, alamin giineyindeki Sehit Omer Faydali Caddesi,
kuzeyindeki Cengiz Kogal Caddesi, Gazi Pasa Caddesi ve bu caddeleri dik kesen Cumhuriyet
Caddesi’nin; ¢alisma alaninin en 6nemli tasit akslar1 oldugu goriilmektedir.
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2.5- SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

Tiirkiye’nin 6ncii liretim iislerinden olan bolge ve Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu ve Yalova
illerini kapsayan Dogu Marmara Bolgesidir. MARKA’ nin yapmis oldugu 2013-2024 yillart
arast bolgesel kalkinma planlama ¢alismasinda farkli alt bolgeler kurgulanmistir: global alt
bolge, dinamik alt bolge, ¢evre alt bolge. Bu mikro bolgeleme igerisinde Yalova ilinin
Armutlu, Cinarcik ve Termal ilgeleri ¢evre alt bolge olarak “Termal Alt Bolge” igerisinde;
Merkez ilgesinin de igerisinde bulundugu geri kalan kismi ise “Giiney Korfez Alt Bolge”
icerisinde konumlandirilmaktadir. Gliney Korfez Alt Bolge i¢in 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
referanst ile illerin ve bolgelerin sosyo-ekonomik siralamasi yapilmistir. Bu calismada;
Kocaeli 4., Sakarya 18., Diizce 35., Bolu 11. ve Yalova 13. yer almaktadir. Bununla birlikte
Ekonomi ve Dis Politikalar Arastirma Merkezi (EDAM) tarafindan 2009 yilinda
gergeklestirilen “Tiirkiye i¢in Bir Rekabet Endeksi Calismasi” sonuglarina gore, rekabetgilik
endeksi genel siralamasinda Kocaeli 4., Sakarya 16., Diizce 36., Bolu 15., Yalova 7. sirada
yer almaktadir. Uluslararasit Rekabet Arastirmalart Kurumu Dernegi (URAK) tarafindan 2010
yilinda gerceklestirilen “Iller aras1 Rekabetcilik Endeksi” sonuglarma goére; Kocaeli 5.,
Sakarya 26., Diizce 61., Bolu 44., Yalova 29. sirada yer almaktadir. Sahip oldugu ekonomik
getiri ve iiretim kapasitesi ile ulusal rekabet igerisinde Yalova ili gortildiigii lizere iist siralarda
yer almaktadir

[lin genel sanayi politikasi katma deger yaratmaya yonelik, istihdam kapasitesi yiiksek ve
yerli imalat odakli sanayilesme modelidir. Yatirim calismalari devam eden; Kalip Imalat:
Ihtisas OSB, Yalova Kompozit ve Kimya Ihtisas OSB, Tasit Araclar1 Yan Sanayi Ihtisas
OSB, Gemi Yan Sanayi Ihtisas OSB, IMES Makine Ihtisas OSB, Avrasya Giyim ihtisas OSB
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ile Yalova Cigek¢ilik Tarima Dayali Thtisas OSB tesisleri bulunmaktadir. Karbon elyaf ve
akrilik elyaf iiretiminde Yalova ili stratejik bir merkez durumundadir. Ozel sektore ait
diinyanin tek cati altindaki en biiyiikk entegre akrilik elyaf iiretim tesisi Yalova’da
bulunmaktadir ve tesisin diinya pazar payt %17’dir. Hammadde olarak kullanimi 6nemli bir
degere sahip olan karbon elyaf, yapilan ARGE c¢alismalar1 sonrasinda Yalova ilinde
iiretilmektedir. 11 geneli ve ilge 6zelinde de sanayi faaliyetlerinin neredeyse tamamen 6zel
sektor yatirimlarina dayali oldugu goriilmektedir. Hem yurt i¢i hem de yurt disina ihracat igin
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 kii¢iik sanayi sitesinde yaklasik 600 kiiclik sanayi isletmesi
bulunmaktadir.

Sanayi faaliyetlerinin disinda ilde tarimsal iiretim konusunda da faaliyetler yiiriitiilmektedir.
Ozellikle seracilik ve siis bitkileri iiretimi bu konuda ilin 6zel olarak &ne ¢iktig
sektorlerdendir. Seracilik ve siis bitkileri tiretimi; kapsadigi alan bakimindan kiigiik paya
sahip olmakla birlikte; tarimsal iiretimde sagladigi ekonomik girdi bakimindan yiiksek bir
paya sahiptir.

Calisma alan1 6zelinde bakildiginda ise, Ilge genelinde yaz ve kis niifusunun farkli olmasi,
bolgenin sayfiye yeri olarak kullanilmasi sebebiyle emekli niifusun ¢ok oldugu ve bununla
birlikte ihtiyaca gore ticretli ¢alisan kisilerin oransal olarak agirlikta oldugu goriilmektedir.

Calisma alanindaki ticarettkonut yapilarindaki ticari islevlerin daha ¢ok sahil bdliimiinde
yeme igme mekanlari, cafeler olarak, diger bolimlerde ise giinliik 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 yasamaktadir.

iL VE iLCE BELDE VE

TOPLAM MERKEZLERI KOYLER
TURKIYE 85 664 944 80 007 258 5657 686
YALOVA 307 882 22 789 84 093

Niifusun kadin erkek oraninin yaklasik olarak esit oldugu goriilmektedir.

TOPLAM ERKEK KADIN
TURKIYE 85 664 944 42 853 110 42811 834
YALOVA 307 882 153 542 154 340

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

YALOVA NUFUS
2007 181.758
2008 197.412
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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 259.901
2022 268.261
2023 279.969
2024 285.046

Yalova Ili’nin en kalabalik ilgesi Merkez Ilgesi olup; 2018 verilerine gére yapilan analizler
asagida sunulmaktadir.

Yerlegim 2018 yih Niifusu Oran
Yalova il Niifusu 262.234 100%
Merkez 144.407 55%
Ciftlikkoy 39.110 15%
Cinarcik 34.076 13%
Altinova 28.232 11%
Armutlu 9.625 4%
Termal 6.784 3%
Niifus Niifus Artis Oranlan (%)
2000 2010 2018 2000-2010 2010- 2018
Tiirkiye 66.890.000 72.560.000 8§2.000.000 837 13,31
Yalova 168.593 203.741 262.234 20,8 28,7
Yalova Merkez 70.118 116.471 144.407 66,1 24,0

Yalova ilinin ve Yalova Merkez ilgesinin 2000-2018 yillar1 aras1 niifus artig oranlar1 Tiirkiye
oranlarinin ¢ok tizerindedir. 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.

Ilin en kalabalik niifusu Yalova Merkez’de yasamaktadir. Goriilmektedir ki ilin %55°lik
niifusu Merkez ilcesinde ikamet etmektedir. Yalova Merkez i¢in 2000 yilindan 2018 yilina
kadar niifus artig oranmin azaldigi, 2000-2010 yillar1 arasinda niifus artis oran1 %66,1 iken
2010-2018 yillarinda arasinda %?24’e dustiigi goriilmektedir. 2000-2010 yillar1 arasinda
ilcede ciddi bir niifus artis1 gériilmektedir. Bunun takip eden siiregte de il¢enin niifusu daha
diisiik bir ivmeyle de olsa artis gostermektedir.
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Calisma alanm1 ozelinde de bakildiginda, Bahgelievler, Riistempasa, Siileymanbey ve
Fevzicakmak Mahallelerinin, Yalova Merkez Ilge’nin niifus yogunlugu en fazla olan merkez
mahallelerinden oldugu goriilmektedir.

2.6- MULKIYET DURUMU

Calisma alani icerisinde miilkiyet durumunun ¢ogunlugunun sahislara (6zel miilkiyet), diger
kisimlarin Yalova Belediyesi, Maliye Hazinesi ve diger kamu miilkiyetlerine ait oldugu
goriilmektedir.

GOSTERIM

- MALIYE HAZINES! SAHIS

- YALOVA BELEDIVES| DIGER KAMU MOLKIVETLERI

Sekil 13: Miilkiyet durumu

2.7- ESIK SENTEZI

Planlama alaninda tiim analizler ve mevcut durum degerlendirilmis ve esik analizi
olusturulmugtur. Alanin kuzeyinde bulunan Marmara Denizi ve dogusunda yer alan Safran
Deresi, bolgenin en onemli sinirlayicilaridir.  Ayrica jeolojik durumdan kaynakli yanal
yayililm alanlar1 da, oOzellikle yapilagma sirasinda Onlem almmas: gerekli alanlar
gostermektedir.
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Sekil 15: Esik Analizi
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3. MERI PLAN ANALIZI
3.1- CEVRE DUZENI PLANI

1/50000 &lgekli 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
yapilmistir.

Sekil 16: 1/50000 6lgekli Yalova Ili Cevre Diizeni Plant

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

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

Bu ama¢ dogrultusunda hazirlanan plan, Yalova ili yerlesmelerinin kimliklerini ve
yerlesmeler arasi kademelenmeyi 6ne ¢ikaran bir yaklasim dogrultusunda hazirlanmistir.

Projeksiyon yili olarak 2035 yili kabul edilerek hazirlanmis olan planda kentin vizyonu, ilin
sahip oldugu c¢ok aktorlii ve ¢ok sektorlii yapist esglidiimlii gelistirilerek, mevcut sorunlarin
cozlimlenmesi ve potansiyellerin gelistirilmesi ile birlikte “dengeli biiylime” politikasi
dogrultusunda “Dengeli Kent Yalova” olarak belirlenmistir. Planda belirlenen genel ilke ve
hedefleri; Siirdiirtilebilirlik, 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” baslig1 altinda tanimlanan “Kentsel Yerlesik Alan” lejantinda
kaldig1 ve sdzkonusu alanin “Merkezi Is Alan1” olarak tanimlandigi goriilmektedir.

Sekil 17: 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
alanlari, kiiciik sanayi sitesi alanlari, konut disi kentsel ¢alisma alanlari, kamu kurum
alanlart ile egitim tesisleri, saglk tesisleri, agik ve kapali spor alanlari, aktif ve pasif yesil
alanlar, aga¢landirilacak alanlar, sosyal ve teknik altyapi alanlart yer alabilir. Bu alanlarda
sanayi kullanimlart ve sanayiye yonelik depolama kullanmimlarina iliskin planlama veya plan
degisikligi yapilamaz.” seklinde hiikiim bulunmaktadir.

“Merkezi Is Alanlar”, “Yonetim, turizm, sosyal, kiiltiirel ve ticari amacl yapilar igin
ayrilmig, kentin merkezinde kalan bélgelerdir. ” seklinde tanimlanmustir.

Alt dlgekli 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plan1 Revizyonu ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar
Plan1 Revizyonu, sdzkonusu tanimlar ve Cevre Diizeni Plani’nda belirtilen hiikiimler
cercevesinde hazirlanmstir.

3.2- MERi NAZIM ve UYGULAMA iMAR PLANI

Calisma alanmin icerisinde bulundugu Yalova ili Merkez ilgesi 1/5000 6lcekli Nazim Imar
Plan1 Ilave ve Revizyonu ve 1/1000 &l¢ekli Uygulama Imar Plani Ilave 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 kararlari ile onanan
plan degisiklikleri islenmistir.
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Sekil 18: 04.10.2016 tarih ve 147-148 sayili Belediye Meclis Karar1 ile onanan Nazim Iimar Plan1 ilave ve
Revizyonu

1/5000 &lgekli Nazim imar Plam Ilave ve Revizyonu kararlari, ¢alisma alani &zelinde

incelendiginde, Nazim Imar Plani’nin mevcut doku ile uyumlu olarak sekillendigi

goriilmektedir.
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Sekil 1914: Calisma alaninin meri Nazim imar Plami'ndaki yeri

Alandaki tiim donat1 alanlari, meri nazim imar planinda da donati alani olarak diizenlenmistir.
Ana arterlerin oldugu caddeler “Ticaret+Konut” lejandinda iken, diger alanlar “Yiksek
Yogunluklu (300-600 kisi/ha) Yerlesik Konut Alan1” olarak planhdir.

04.10.2016 tarihli 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plam ilave ve Revizyonu’nun projeksiyon
yil1 2025 olup, niifus kapasitesi 193.000 olarak dngoriilmiistiir.

Sekil 2015: 04.10.2016 tarih ve 147-148 sayili Belediye Meclis Karari ile onanan Uygulama Imar Plani flave ve
Revizyonu
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1/1000 o6lgekli Uygulama Imar Plani Ilave ve Revizyonu kararlari, ¢calisma alani 6zelinde
incelendiginde, Uygulama Imar Plani’min, 1/5000 o6lgekli Nazim Imar Plani kararlari
cercevesinde mevcut doku ile uyumlu olarak sekillendigi goriilmektedir.

Sonrasinda; gerek mevcut yapilagsmanin siirdiiriilebilmesi, gerekse bolgesel olarak esitligin
saglanmasi i¢in daha dnceden verilmis haklarin korunmasi adina, TAKS, KAKS ve diger
yapilasma kosullarinin belirlenmesi i¢in alinmis muhtelif plan notlarinin uygulanmasi
sirasinda sikintilar olustugundan; yiiriirliikteki muhtelif plan notlar1 ile ylriirliikteki plan
arasindaki yapilagsmaya iliskin celiskilerin giderilmesi igin, Ilimiz, Merkez Ilge, merkez
mahallelerinde Imar Plan1 revizyonu yapilmasi gerekmistir.

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 uygulanmamasi ve s6z konusu plan hiikiimlerini i¢eren imar planlarinin
3194 sayili imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligine gére usuliine uygun
revizyon veya degisiklik gibi planlarda yapilacak diizenlemeler siirecinde gbzden gegirilerek
mevzuata uygunlugunun saglanmasima yonelik is ve islemlerin; 3194 sayili imar Kanunu,
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, Planli Alanlar imar Yonetmeligi, 2013/17 ve 2013/41
sayil1 Genelgeler ve ilgili diger mevzuata uyularak ve planlama esaslari, sehircilik ilkeleri ve
kamu yararmma bagli kalinarak Idaremizce ivedilikle degerlendirilmesi ve yiiriitiilmesi
gerektigi belirtilmistir.

Sozkonusu gerekgelere istinaden; Yalova Belediye Meclisi’nin 04.10.2022 tarih ve 309 sayili
karar1 ile; “Riistempasa, Siileymanbey ve Fevzicakmak Mahalleleri 1/5000 6l¢ekli Nazim Imar
Plani Revizyonu ve 1/1000 élgekli Uygulama Imar Plam Revizyonu” nun 3194 sayili Imar
Kanunu 'nun 8/b maddesi geregince onaylanmasinin kabuliine ... ” karar verilmistir.

Yalova Belediye Meclisi’nin 04.10.2022 tarih ve 309 sayili karari ile onanan Riistempasa,
Siileymanbey ve Fevzigakmak Mahalleleri Nazim Imar Plan1 Revizyonu asagidaki gibidir:
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Sekil 2116: 04.10.2022 tarih ve 309 sayil karari ile onanan Nazim imar Plam

25



Yalova Ili, Merkez Iicesi, Bahgelievler, Rz'js.t.empasa, Siileymm?bey Ve Fevzicakmak
Mabhallelerine Iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Revizyonu
Plan Ac¢iklama Raporu

Alandaki tim donati alanlari, meri uygulama imar planinda da donati alami olarak
diizenlenmistir. Ana arterlerin oldugu caddeler “Ticaret+Konut” lejandinda iken, diger alanlar
“Konut Alan1” olarak planlidir.

Meri imar planinda Bahgelievler, Riistempasa, Siileymanbey ve Fevzicakmak
Mahallelerindeki kat adetleri 4, 5, 6, kat olacak sekilde diizenlenmistir. “Ayrik Nizam” yap1
diizenine sahip “Konut” ve “Konut+Ticaret” alanlarinda “TAKS: 0.50” olarak belirlenmistir.
Yine “KAKS” degeri de imar plan revizyonu iizerine yazilmak suretiyle kesinlestirilmistir.
KAKS degeri; Planli Alanlar imar Y&netmeligi’ne uygun olacak sekilde; TAKS degerinin kat
adediyle ¢arpilmasi sonucu belirlenmistir. “Ayrik Nizam” yap1 diizenine sahip 4 katli “Konut”
ve “Konut+Ticaret” alanlarinda “KAKS: 2.00” olarak; 5 katli alanlarda “K AKS: 2.50” olarak;
6 katli alanlarda ise “KAKS: 3.00” olarak plan iizerine islenmistir. Muhtelif parsellere “Blok
Nizam” yapilasma sart1 islenmistir.

Meri imar planinda cami haricindeki tiim sosyal ve teknik altyap1 alanlar1 degerlendirilmis ve
cevre emsalleri ile benzer olacak sekilde “Emsal” ve “Kat yiiksekligi” degeri belirlenmistir.

Ayrica imar plani ile kadastro sinirlar1 arasindaki geliskilerin giderilmesi i¢in diizenlenmeler
yapilmistir.
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Sekil 17: 04.10.2022 tarih ve 309 sayili karar1 ile onanan Uygulama Imar Plani
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Sekil 183: 04.10.2022 tarih ve 309 sayil karari ile onanan plan sinir1

Akabinde; 09.04.2025 tarih ve 118 sayili Belediye Meclis Karari ile “Bahgelievler Mahallesi,
kuzeyde kiy1 kenar ¢izgisi, doguda Safran Deresi, giineyde Sehit Omer Faydali Caddesi ve
batida Sehit Emniyet Midiirii Altug Verdi Caddesi’nin arasinda kalan yaklasik 70 hektar
biiyiikliigiindeki alanda 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plan1 Revizyonu onanmistir.

Sozkonusu Yalova Belediye Meclisi’nin 09.04.2025 tarih ve 118 sayili karart ile;

“Bahgelievler Mahallesi, kuzeyde kiyi kenar ¢izgisi, doguda Safran Deresi, giineyde Sehit
Omer Faydali Caddesi ve batida Sehit Emniyet Miidiirii Altug Verdi Caddesi’nin arasinda
kalan yaklasik 70 hektar biiyiikliigiindeki alanda; genel hatlari ile

- “KAKS” degeri degistirilmemek kaydi ile; “TAKS: 0.50” olan yapilasma sartlarinin
“KAKS: 0.60” olarak belirlenmesi;

- Gazipasa Caddesi’'ne cepheli parseller disindaki yapi alanlarinda; tabana iliskin
mevcut istikamet hakki sakli kalmak kaydi ile; 6n bahce mesafelerinin 3.5 metre, yan
bahg¢e mesafelerinin 3 metre olarak belirlenmesi ve “Gazipasa Caddesi’ne cepheli
parseller disindaki yapt alanlarinda 6n bahge mesafeleri 3.5 metredir. Ancak, Planl
Alanlar Imar Yonetmeligi'nin Gecici 2. Maddesi kapsaminda, mevcut tesekkiilde
tabanda 3.5 metreden az bahge mesafesi bulunan imar parsellerinde, mevcut tesekkiil
uygulanabilir.” seklinde plan notu eklenmesi,

- Gazipasa Caddesi’ne cepheli parsellerin on bahg¢e mesafelerinin, imar komisyon
karari ekinde yer alan istikamet rolevesine uygun olacak sekilde belirlenmesi ve
“Gazipasa Caddesi’'ne cepheli parsellerin 6n bahge mesafeleri, “2025-Nisan Ay1 Imar
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Komisyon Karar” ekinde yer alan istikamet rolevesine uygun olacak sekilde
belirlenecektir.” seklinde plan notu eklenmesi;

- “Yapi adalarinda yapr yaklasma mesafelerinin diizenlenmesi ile elde edilen taban
oturum alanimin parselin taban alan kat sayisi hakkindan az olmasi durumunda taban
alani kat sayisimin tamamimin kullanilmas1 maksadiyla arka bahgce mesafesi 3.00
metreden az olmamak kaydiyla azaltilabilir.” seklinde plan notu eklenmesi;

- “Imar Plam Revizyonu simirlari icerisinde yapilacak olan yapilarda, acik ve kapali
¢ctkma yapilamaz.” seklinde plan notu eklenmesi;

- “Yengok” yapilagma degeri “metre” olarak belirlenen muhtelif donati alanlarinin,
“kat adedi” olarak plana islenmesi ve muhtelif donati alanlarina bahge mesafelerinin
islenmesi;

- 367 ada, 225 ve 226 parsellerde yer alan “Cami Alani’na iliskin yapilasma
sartlarmmin “Emsal: 0.70, yengok: 18.50 metre” olarak belirlenmesi; 1396 ada, 1
parsele iliskin yapilasma sartlarimin “Emsal: 0.70, yeng¢ok: 12.50 metre” olarak
belirlenmesi;

- “Saglik Tesis Alani” olarak planli olan 1405 ada, 3 parselin yapilasma kogullarinin
“Emsal: 2.50, Yengok: 5 kat, 6n bahce mesafesi: 3.5 metre, yan ve arka bahge
mesafeleri: 3 metre” olacak sekilde plana islenmesi,

“Resmi Kurum Alani” olarak planli olan 331 ada, 96 parselin “Park Alani” olarak
planlanmast

seklinde dit:zenlenen Yalova Ili, Merkez Ilcesi, .Bahgelievler Mahallesi 1/1000 dlgekli
Uygulama Imar Plant Revizyonu nun 3194 sayili Imar Kanunu’'nun 8/b maddesi geregince
onaylanmasi...”

seklinde karar alinmistir.

Sekil 19: 09.04.2025 tarih ve 118 sayili karari ile onanan Uygulama imar Plam
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Akabinde; yine giiniimiizdeki ¢calisma alani siirlari i¢inde kalan bolgede yer alan Riistempasa
Mabhallesi’nin bir kisminda imar plan1 ¢aligmasi yapilmistir. Yalova Belediye Meclisi’nin
02.09.2025 tarih ve 243 sayil1 karart ile;

“Belediye Meclisi'nin 09.04.2025 tarih ve 118 sayui karari ile onanan Bahgelievler
Mahallesi Uygulama Imar Planmi Revizyonu ile biitiinliik arz etmesi ve benzer ozellikler
tasimasi nedeniyle, oncelikle, talebe konu mahallelerden yalnizca Riistempasa Mahallesi’nin
“Ayrik Nizam ve Blok Nizam” yapilagma sartlarina sahip adalari igin plan revizyonu karart
almustir.

Bu kapsamda, Riistempasa Mahallesi, kuzeyde Fatih Caddesi, doguda Sefika Sokak ve Ismet
Acar Caddesi, giineyde Yesari Asim Sokak, batida Safran Deresi arasinda kalan yaklasik 9
hektar biiyiikliigiindeki alan; c¢evre diizeni plani, mevcut arazi kullamimi ve gelecekteki
niifus/vapilagsma egilimi dogrultusunda incelenmis, degerlendirilmis ve plan kararlar
olusturulmustur.

Genel hatlar: ile

- “KAKS” degeri degistirilmemek kayd ile; “TAKS: 0.50” olan yapilasma sartlarinin
“TAKS: 0.60” olarak belirlenmesi,

- Yapr alanlarinda; tabana iliskin mevcut istikamet hakki sakli kalmak kaydi ile; on
bahge mesafelerinin 3.5 metre, yan bahge mesafelerinin 3 metre olarak belirlenmesi
ve “Imar Plam Revizyonu sinirlari icerisinde yapi alanlarinda 6n bahce mesafeleri
3.5 metredir. Ancak, Planli Alanlar Imar Yoénetmeligi'nin Gegici 2. Maddesi
kapsaminda, mevcut tesekkiilde tabanda 3.5 metreden az bah¢e mesafesi bulunan imar
parsellerinde, mevcut tesekkiil uygulanabilir.” seklinde plan notu eklenmesi,;

- “Yapir adalarinda yapi yaklagma mesafelerinin diizenlenmesi ile elde edilen taban
oturum alaninin parselin taban alan kat sayisi hakkindan az olmast durumunda taban
alani kat sayisimin tamamimin kullanilmasi maksadiyla arka bahgce mesafesi 3.00
metreden az olmamak kayduyla azaltilabilir.” seklinde plan notu eklenmesi;

- “Imar Plam Revizyonu sinirlart icerisinde yapilacak olan yapilarda, acik ve kapali
¢ctkma yapilamaz.” seklinde plan notu eklenmesi

seklinde diizenlenen Yalova Ili, Merkez Ilgesi, Riistempasa Mahallesi (Ayrik ve Blok Nizam Yapt
Adalary) 1/1000 é6lcekli Uygulama Imar Plant Revizyonu nun 3194 sayili Imar Kanunu nun 8/b

’

maddesi geregince onaylanmast ...’

seklinde kabul edilmistir.
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Sekil 20: 02.09.2025 tarih ve 243 sayili karar1 ile onanan Uygulama Imar Plani

Meri uygulama imar plani hiikiimleri, muhtelif meclis kararlar1 ile revize edilmistir. Plan
onama tarihinde vyiiriirliikte olan ve Yalova ili, Merkez Ilge’deki planl alanlarm genelini
iceren meri uygulama imar plani hiikiimleri su sekildedir:

1- GENEL HUKUMLER

1.1- Yalova 1/1000 dlcekli ilave+ Revizyon Uygulama Imar Plani, Plan Paftalari, Plan notlari, Arastirma
ve Agiklama Raporu ile imar planina esas hazirlanan ve ilgili kurumlarca onaylanan jeolojik-jeofizik-
jeoteknik etiit raporlari, mikro bolgeleme jeolojik etiit raporlar1 ve ekleri bir biitiindiir. S6z konusu
rapor ve eklerinde belirtilen dnlem ve oneriler ile yerlesime uygunluk kriterleri imar plant ¢alismalart
icin “plan notu” olarak kabul edilecektir. Temel derinligi, temel tipi gibi yapiya iliskin miithendislik
onlemlerinin belirlenmesinde ise ruhsata esas hazirlanan parsel bazi zemin ve temel etiit raporlarinda
ulagilan sonuglar esas alinacaktir.

1.2- Imar planlarinda, yap: yiiksekligi ve kat adedi degisikligi yapilmasi durumunda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Mekansal Planlama Genel Miidirliigii’niin 05.09.2013 tarih ve 13674 sayili yazisinda
belirtilen hususlara uyulacaktir.

2- YAPILASMAYA iLiSKiN HUKUMLER

2.1- Yapilasmaya iliskin Genel Hiikiimler

2.1.1-  Yap1 ruhsati talep eden projelerde, konuyla ilgili 6zel mevzuat yaymlanana kadar, bina tiirii her
yapinin temel ve bodrum katlarimin ingaati igin kazilarda uyulmasi gerekli olan tedbirlere iliskin asgari
sartlarin belirtildigi Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Isleri Genel Miidiirliigii'niin 06.01.2023 tarih
ve 2023/1 sayili “Kaz1 Giivenligi ve Alinacak Onlemler” Genelgesine uyulmalidir. Onayli zemin ve
temel etiit raporunda belirtilen kazi giivenlik 6nlemleri projelendirilip uygun istinat-iksa vb. yap1
ruhsati alinmadan ve yerinde onayli ruhsatina gore uygulama tamamlanmadan temel kazisina
baglanamaz.
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2.1.2-

2.1.3-

2.14-

2.15-

2.1.6-

2.1.7-
2.1.8-

2.1.9-

2.1.10-

2.1.11-

2.1.12-

2.1.13-

2.1.14-

Ada kenar ¢izgisi ve millkiyetin 2 metreye kadar uyusmazlik gosterdigi yerlerde; diizglin bir hat
teskil etmek, yol aksimi degistirmemek, planda gosterilen yol genisligini daraltmamak ve mekansal
stirekliligi bozmamak kaydiyla; yola terk ya da yoldan ihdas islemine ve plan degisikligine gerek
kalmadan uyusmazhgin giderilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Zemin katinda ticaret yapilabilen konut alanlarinda ve Ticaret+Konut fonksiyonuna sahip parsellerde
zemin kat yiliksekligi 4.00 metreyi gecemez.

Meskun yap1 nizamu verilmis imar adalarinda, kose basi parsellerde yollar haricindeki her iki cepheye
yan bahge mesafesi verilir.

1 ve 2 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde arka bah¢e mesafesi en az 3 metre, 3 kat yapilagsma
sartlarina sahip parsellerde arka bahge mesafesi en az 4.50 metre ve 4, 5 ve 6 kat yapilagsma sartlarina
sahip parsellerde arka bah¢e mesafesi en az 6.25 metredir. Ancak bitisik nizam yap1 adalarinda, “Bina
derinligi = Parsel Derinligi - (On Bahge + Arka Bahge)” formiiliiniin kullamlmasi sonucunda; (arka
bahge mesafesi 3 ve 4 katli yapilar i¢in 3.00 metreden, 5 katli yapilar i¢in 3.50 metreden, 6 kath
yapilar i¢in ise 4.00 metreden az olmamak kaydiyla) 10.00 metreden az ¢ikan bina derinlikleri, 10.00
metreye ¢ikartilabilir. Bu maddeye gore yapilasmasi miimkiin olan parsellerde, Planli Alanlar imar
Yonetmeligi’nde yer alan parsel derinligi sartlar1 aranmaksizin ruhsat diizenlenir.

Ayrik veya blok nizam yap1 adalarinda yap1 yaklasma mesafelerinin diizenlenmesi ile elde edilen
taban oturum alaniin parselin taban alani kat sayist hakkindan az olmast durumunda taban alan1 kat
sayisinin tamaminin kullanilmasi maksadiyla arka bah¢e mesafesi 1,2,3 ve 4 katl yapilar i¢in 3.00
metreden, 5 katli yapilar i¢in 3.50 metreden, 6 katli yapilar icin ise 4.00 metreden az olmamak
kaydiyla azaltilabilir.

Yan bah¢e mesafesi ile kamusal alanlara komsu olan bahge mesafeleri en az 3.00 metredir.

“Blok Nizam” yap1 diizenine sahip adalarda plan iizerinde belirtilen 6lgiiler ve blok ¢izgileri “kitle”
ozelliginde olmayip, hangi parsellerin birbirleri ile bloklasacagini belirten sematik gosterimlerdir. S6z
konusu yap1 diizenindeki bahg¢e mesafeleri, plan notlarinda ve yonetmelikte belirtilen hiikiimlere gére
kesinlesecektir

Ayrik veya blok nizam yap1 adalarinda (arka bahg¢e mesafesi 4 ve daha az katli yapilar i¢in 3.00
metreden, 5 katli yapilar i¢in 3.50 metreden, 6 katli yapilar igin ise 4.00 metreden az olmamak
kaydiyla) bahge mesafeleri Planli Alanlar imar Yénetmeligi Gegici Madde 2’ye gore belirlenebilir.

Ayrik, blok ve bitisik nizam yapr diizenine sahip; uygulama imar planinda emsal verilmeyen
parsellerde katlar alani, planla veya yonetmelikle belirlenen; taban alani katsayist ile kat adedinin
carpilmasiyla hesaplanir.

On bahge mesafesinden 5 metre cekilmek kaydiyla 1.50 metre kapali ¢ikma ve agik ¢cikma yapilabilir.
On bahge cekme mesafesi 5 metreden fazla olmasi durumunda da kapali ve agik ¢ikmalar 1.50
metreyi gegemez, ancak bodrum kat1 hari¢ 2 kati gegmeyen konut kullanimli miistakil girisli iki kati
gegmeyen konut yapilarinda veya 6zellik arz eden yapilarda gerekli statik hesaplarin sunulmasi ve
parsel smirma 3.50 metreden fazla yaklasmamak kaydiyla ¢ikma ile ilgili degisik ¢oziimlerin
kabuliinde imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Binalarda kapali ¢ikma yapilmasit durumunda; kolon hizasindan kapali ¢ikma hatti boyunca kiris
tegkillerinin yapilmasi ve yiik aktariminin hesapla gosterilmesi zorunludur. Saplama ve tali kirislere
bagka bir kiris saplanamaz.

Tastyict sistemin diizenlenmesinde; her iki dogrultuda yatay yiikleri karsilayacak cergevelerin
olusturulmasi, kolon ve kirig siireklili§inin saglanmasi esastir. Dolayli yiik aktarimi yapilamaz.
Mimari projede zemin kata karsilik gelen kalip planimin dis ¢ercevelerinde saplama kiris uygulamasi
yapilamaz. Bina kat planinda 7.5 metre ve istii agiklik bulunmasi durumunda kiris yiiksekliklerinin
TS500de bulunan sehim hesabi gerektirmeyen minimum yiikseklik kosulunu saglamasi zorunludur.

Betonarme yapilarda; tasiyici sistem burulma yaratmayacak, dengeli ve simetrik olacak sekilde
tasarlanmalidir. Perdeler tertip edilirken, her iki yonde ayni oranda ve ayni rijitlikte tasarlanmalidir.
Perde oraninin her iki yonde bina taban alanina orani %1 olmalidir. Bodrum perdeleri hari¢ olmak
iizere tiim perdelerde Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi ile uyumlu boyutlarda perde baslik bolgesi
olusturulmalidir. Perde yerlesiminde yiik aktarimina sahip sistem olusturulmasi esastir. Deprem
perdelerinin planda her iki ucunda da perde ug bdlgeleri olusturulmasi zorunludur. Tek katli ve rijit
bodrum kat ve subasman hari¢ iki kat1 gegcmeyen tek bagimsiz boliimli yapilar, sanayi ve endiistri
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yapilari, katli otoparklar, miizeler, camiler, spor tesislerinde ve konut dis1 kullanimli karma yapilarda
bu sart aranmaz; kat artirimina gidilmesi durumunda bu madde hiikiimlerine gegerlidir.

Kolon ve perdeler; siireksizlige ugramadan temelden en ist kata kadar devam etmelidir. Rijit
bodrumlarda baglik olusturmak igin teskil edilen koloncuklarin en {ist kata kadar devam etmesi
zorunlu degildir. Bodrum katlarda; baglik bolgesi teskil etmesi vb. gibi amaglarla diizenlenecek
kolonlarin degerlendirilmesinde imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Katli otoparklar, miizeler, camiler, spor tesislerinde ve genis Olcekli projelerde ve konut disi
kullanimli karma yapilarda bina &nem katsayisini belirlemede Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
yetkilidir.

Cat1 piyesi hiikiimlerini yerine getirmek, tasiyici kolonlar1 devam ettirmek ve olusturulacak kirislerin
de yapinin tagiyict sistem ¢dziimlemesine aykirilik teskil etmemesi sartlariyla; cati piyesinin ve
asansor kulesinin tist dosemesi egik ve/veya betonarme yapilabilir.

Kolon genisligi kiris genisliginden 5 cm fazla olacaktir. Poligon kolonlarda ve asmolen, kaset veya
disli désemelerde bu sart aranmaz.

Insaatlarda beton dokiimii esnasinda kolon ile kiris-ddsemelerin ayr1 dékiilmesinden kaynaklanan
soguk derz olayinin 6niine geg¢ilmesi igin kolonlar ile kiris ve désemelerin betonunun tek seferde
dokiilmesi (monolitik/tulum dokiim) zorunludur.

Sorunlu zeminlerde (oturma, sisme, sivilasma vb. problemlerin 6ng6riildiigli zeminlerde) yiizeysel
temel tipi segilerek yapilacak betonarme yapilarda temel gdmme derinligi bina oturum alaninin en
diistik kotundan itibaren en az 2.50 metre, diger zeminlerde ise en az 1.50 metre olmalidir. Derin
temel uygulamalarinda, tek ve iki katli yapilarda, prefabrik-konteyner ve ahsap yapilarin asgari temel
derinliginin belirlenmesinde Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Yeni yapilacak binalarda beton dayanma giicii en az C30 olacaktir. Bayindirlik ve Iskan Bakanhigi’nin
11.04.2011 tarihli genelgesinde belirtilen 1, 3, 4 ve 5. Madde kapsamina giren yapilarda C30 beton
smifi sart1 aranmaz. Bu yapilarda Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi hiikiimleri uygulanacaktr.

Bitisik nizam yapilarda; bitisigindeki yapilar igin giivenlik tedbirlerinin alinmasi zorunlu olup
alinacak tedbir ve uygulamalarin asamalar1 projelerinde belirtilmelidir. iksa sistemleri highir surette
bozmayacak sekilde tasarlanmali, donati detaylar1 acikca ve temel pargalarinin siirekliligini
saglayacak sekilde verilmelidir. Bitisik nizam yapilasma sartlarina sahip parsellerde iksa
sistemlerinden dolay1 parsel ile komsu parseller arasinda olugabilecek agikliklara zemin kattan
itibaren 1.50 metreyi ve parsel sinirin1 asmayacak 6lgiilerde kapali ¢ikma yapilabilir.

Performans analizi gerektiren durumlarda Tiirkiye Bina Deprem yonetmeligine gore hazirlanacak olan
analizlerin; tniversitelerin ilgili alanlarinda uzman 6gretim iyeleri tarafindan ve liniversite tarafindan
onaylanmasi zorunludur.

Yapilagmalarda higbir surette tekil temel kullanilamaz, temel tipi radye secilmelidir. Tek katli
yapilarda, 2 kati gegmeyen prefabrik-kontenyer ve ahsap yapilarda, sanayi veya endiistri yapilarinda
bu sart aranmaz ancak sonradan kat artirimina gidilemez.

Catilarin, civarindaki cadde ve sokaklarin mimari karakterine, yapilacak binanin nitelik ve ihtiyacina
uygun olmasi esastir. Cati egimi sagak yapilmasi halinde sagak ucundan, aksi halde son kat
doésemesinin bittigi noktadan hesaplanir. Catilar parapet iizerine oturtulamaz.

Cat1 sekli; cat1 egimi %45°1 ve ulasilacak azami mahya yiiksekligi 5.00 metreyi gegmemek kaydiyla;
ayrik yap1 nizaminda kirma, ayrik yapi nizamindaki ikili blok binalarda blogu ile ve kademeli
binalarda miisterek kirma, iki taraftan bitisik binalarda ise 6n ve arka cepheye akintili en fazla %33
egim ile besik cat1 kurulacag varsayilarak belirlenir. Cat1 arasindaki mekanlarda, ¢ati egimi igerisinde
kalmak sartiyla olusturulacak piyeslerin asgari net alan ve dar kenar 6l¢iileri mevzuatta belirtilen en az
piyes standartlarin1 saglayacak ve asgari yiiksekligi 1.50 metre olacak sekilde diizenlenecektir. Bu
maddeye gore hesap edilen azami mahya seviyesi asilmamak ve hesaplanan cati egimi icerisinde
kalmak sartiyla; gizli dere uygulamasi yapilabilir. Catida, sagak uglarina en fazla (2.00) metre
yaklagsmak kaydiyla; cati balkonu (teras) yapilabilir. Catida birden fazla bagimsiz boliimlere ait gati
balkonlar1 yapilmasi halinde birbirleri arasinda en az (3.00) metre mesafe birakilmak zorundadir. Cati
arasinda yapilan piyeslerin terasa agilan kapi disindaki giivercinlik (pencere) bosluklarinin her biri
1.20 m?’den biiyiik olamaz. Giivercinliklerin genislikleri toplami bulundugu cephenin 1/5’ini agsamaz.
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2.1.30-

Giivercinliklerin mahya yiiksekligi hi¢bir yerde ait oldugu doseme iist kotundan itibaren 3.50 metreyi
gecemez.

Ayrik nizamda binanin, herhangi karsilikli iki cephesinin taban oturumunda 12.00 metre ve altinda
kalmas1 durumunda; %33 egim ile besik ¢at1 yapilabilir.

Ayrik nizamda taban oturumunda dar cephesinin uzunlugu 12 metreden az, genis cephesinin uzunlugu
ise 30 metreden fazla olan yapilarda; Mahya yiiksekligi 4.50 metreyi agmamak, kilavuz olarak %33
egimli besik ¢at1 egimi altinda kalmak ve ¢ati kaplama malzemesinde ¢elik kenet malzeme kullanmak
kaydiyla tonoz ¢at1 uygulamasi yapilabilir.

Konut dis1 kullanimli parsellerde, binalarin otopark ihtiyacini karsilamak amaciyla sadece otopark
olarak kullanilmak sartiyla teras ¢ati yapilabilir. Tek bagimsiz boliimlii binalarda ¢atidaki degisik
¢coztimlerin kabuliinde ilgili Belediyesi yetkilidir. Bu binalarda catida, sagak uglarina en fazla (2.00)
metre yaklagmama sart1 aranmaz.

Cat1 piyesi veya cati terast diizenlenmeyen ¢atilarda sagaklarin parsel sinirin1 agmamasi kaydiyla 2.00
metreyi gegmeyen sagaklar yapilabilir. Binada ¢ikma yapilmasi halinde sacak genisligi ¢ikmadan
itibaren 1.50 metreyi asamaz. Cati piyesi veya c¢at1 terasi bulunan gatilarda Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi hiikiimleri gegerlidir.

Asansor ile ayri diizenlenen veya asansor bulunmayan yapilarda diizenlenen merdiven evlerinin ¢ati
ortiisii diizlemini asan kisimlari; ¢ati ortiisii diizlemini astigi en yiiksek ¢ati kotunu en fazla 0.60 metre
asacak sekilde diizenlenebilir.

Bu kosullardan farkli olarak, &zellik arz eden yapilarda degisik cati ¢oziimleri talep edilmesi
durumunda; talepler Mimari Estetik Komisyonunca incelenerek ilgili idaresince karara baglanacaktir.

Rezidans, otel, apart otel gibi konaklama tesislerinin teras ¢atilarinda bina cephelerine 3.00 metreden
fazla yaklagsmamak, en fazla 1.50 metre derinliginde olmak ve parapet kotunu agsmamak kosuluyla
acik havuz yapilabilir.

Avan proje uygulamalarina iliskin yapilar, korunmasi gerekli kiiltiir varliklari, anitsal yapilar, resmi
ve umumi yapilar, dini yapilar vb. yapilarin ¢atilart ve bunlarin yeni yapilacak ya da tamir veya tadilat
edilecek boliimlerde, yapilacak olan ¢atilar, bu madde hiikiimlerine tabi degildir.

Cat1 katlarinin teskilinde yapilacak olan kalkan duvarlarda yatay ve diisey hatillarin olusturulmasi ve
projede gerekli detaylari ile birlikte gosterilmesi gerekmektedir.

Cat1 piyesinin yasakli oldugu yerlerde ¢at1 egimi en fazla %33 olmalidir. Sanayi veya Kii¢iik Sanayi
bolgelerinde yapilacak olan yapilarin ¢atilari bu madde hiikiimlerine tabi degildir.

Safran Deresi ile “Kazimkarabekir Mahallesi 2309 ada 4 parsel” arasinda kalan alanda Sehit Omer
Faydali Caddesine cepheli yapilarda cat1 piyesi yapilabilir. Kuzeyde Sehit Omer Faydali, batida Ali
Sener Caddesi, doguda Safran Deresi, giineyde imar plan sinir1 arasinda kalan bdlgedeki yapilarda
hicbir sekilde cati piyesi yapilamaz. Cati piyesi yapilamayan bu bolgede; ¢ati meyili %33’
gecmemek, farkli meyil uygulamamak sarti ile ¢at1 sekli serbesttir. Bitisik nizam uygulanan yerlerde,
bitisik komsu tarafina ¢att meyili verilemez. Bitisik Nizama tabi olan yapilar ve ikili, ii¢lii vb. bloklu
yapilar haricinde; g¢at1 piyesi yapilmayan binalarda c¢ati doérde kirilmali, tek ve iki kirimli gatilar
yapilmamalidir.

Konut kullanimli miistakil yapilarda; en fazla yap1 yiiksekligini asmamak kaydiyla i¢ yiiksekliklerin
belirlenmesinde Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Uygulama iimar planinda taskin saha olarak Dbelirlenmis; dere 1slah  ¢aligmalar
yapilmayan/tamamlanmayan alanlarda onayli dere 1slahi projeleri bulunmasi durumunda; dere istinat
duvarlarinin yapimi tamamlanmadan yapi kullanma izin belgesi talep edilmeyecegine dair
taahhiitname alinmas1 kaydiyla DSI onayli projesince belirlenen dere kret kotuna gore yapi ruhsati
verilir.

Asansorlii binalarda; asansoriin piyes katina hizmet vermesi halinde, tercih edilecek asansorler diglisiz
veya hidrolik asansor olmalidir. Elektrikli asansor yapilmak isteniyor ise asansdr makine dairesi
piyesin bulundugu katta ¢oziimlenmelidir.

flgili yonetmelik ve genelgeler esas olmak kaydiyla;
a) Acik ¢ikmalarin ve gomme balkonlarin 2 metre genigligini gegmeyen kisimlari, kat bahgeleri, i¢
bahgeler, son kat bagimsiz bdliime ait piyeslerin teraslari, bagimsiz bdliimlere ait piyeslerin i¢

merdivenleri, konut kullaniml1 miistakil yapilarin ¢ati teraslar1 ve merdivenleri, tek bagimsiz bolimli
konutlar harig; bina giris holleri, kat holleri ve asansor nii sahanliklarin asgari 6lgiilerdeki kisimlari,
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b) Konut kullanimli veya tek bagimsiz bolumli yapilarin tamamen gomili bodrum katlarinda
yapilacak ¢amasirlik, kiler vb. mekanlar, nitelik ve 6zellik arz eden tek bagimsiz boliimlii umumi
binalarin kismen veya tamamen gomiilii bodrum katlarinda yapilacak olan toplu kullanima yoénelik
mekanlari,

¢) Biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan ve kismen a¢iga ¢ikan bodrum katlarda yer alan,
tek basma bagimsiz bolim olusturmayan, ortak alan niteligindeki depolar, ticari amag¢ icermeyen
cocuk oyun alanlar1 ve bagimsiz boliim net alaninin %50°sini gegmeyen depo amagli eklentiler,
Yukaridaki maddeler ve parseldeki tiim emsal harici alanlarin toplami, parselin toplam emsale esas
alaninin ytizde %30’unu asamaz.

Bir parsele birden fazla bina yapilmasi halinde arazi yapisina, yollarin uyumuna gére kotlandirma
yapmak i¢in, ilgili idarenin her bina i¢in kendisine yakin yoldan veya tabi zeminden kotlandirmaya
belediye enciimen karar1 almak sartiyla ilgili idaresi yetkilidir.

Yola uzakligi en az 10 metre olan veya tek bagimsiz boliimlii veya ikiz villa yapilarda parselin yoldan
yiiksek oldugu durumlarda; ayrica yola uzakligi en az 12 metre olan veya tek bagimsiz boliimlii veya
ikiz villa yapilarda parselin yoldan diisiik oldugu durumlarda; Planli Alanlar Imar Yénetmeliginde
belirtilen kademelendirme sartlarin1 saglamak, gerekli giivenlik tedbirlerini almak ve sokak siluetini
bozmamak kaydiyla 6n, yan ve arka bahgeler tabii zemin kotunda birakilabilir.

Tabii zemin kotunun, £0.00 kotunun iistiinde oldugu durumlarda; 6n bahgeler, yan bahgeler ve arka
bahgeler aralarinda uyum saglayacak sekilde, £0.00 kotunun altina inilmemek kosuluyla, gerekli
giivenlik tedbirleri alinmak ve sokak siluetini bozmayacak sekilde, £0.00 kotunun kadar veya yol
kotuna kadar tesviye edilebilecegi gibi kademelendirme de yapilabilir.

Otopark yapilmasini gerektiren bina ve tesislerin, otopark ihtiyacinin miktar, 6l¢ii ve diger sartlarinin
tespit ve giderilme esaslari ile ilgili konular Yalova Belediyesi Meclisinin onayladigi Otopark usul ve
esaslarina gore islem tesis edilecektir.

Karayolundan cephe alan konut disi fonksiyona sahip parsellerin ¢ekme mesafeleri, ruhsat alma
asamasinda ilgili Karayollar1 Genel Miidiirliigii’nden alinacak goriise gore belirlenecektir.

1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani’nda kat artis1 yapilan veya yapilasma sartlar1 degisen parsellerde;
Ruhsat aldigi tarihteki plan hiikiimlerine uygun olarak yapilmis veya yapilmakta olan mevcut
yapilarda kat ilavesi, tadilat veya ruhsat yenilemesi talep edilmesi durumunda; asansér ve asansor
boslugu sart1 ile agik ve kapali ¢ikma hususlart miiktesep hak olup, bu konularda yapinin mevcut
durumu korunarak; yangin, deprem (17 Temmuz 2019 tarih 30834 sayili Resmi Gazetede yayinlanan
Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi kapsaminda yapilacak binalar ile ilgili uygulama esaslarma dair
teblig dikkate alinmak suretiyle), 1s1 ve su yalitimi, ¢evre ve enerji verimliligine iliskin hususlar
yiriirliikteki mevzuat hiikiimlerince degerlendirilerek yapilagsmaya izin verilir. Yapilarin yikilip
yeniden yapilmasi hususunda; yapi ruhsati almisg ancak insai baslanmamis parsellerde veya yapi
kullanma izin belgesi almis fakat ruhsat ve eklerine aykirt imalatlart bulunan yapilarda yiiriirliikte
bulunan plan ve mevzuat hiikiimleri gegerlidir.

Ayrik nizam olan yap1 adalarinda;

- Yap1 yapilmak istenilen parselin komsu parselinde, daha 6nceden bitisik ya da ikiz nizamda yapilmis
ruhsatli bir bina bulunmasi ya da,

- Parselin 6n veya arka cephe mesafesinin, kdse parsellerde 14 metrenin, ara parsellerde 12 metrenin
altinda kalmasi durumunda,

Birkag parseli birlikte degerlendirerek Imar Planinda ve Yonetmelikte belirlenen cephe uzunlugu,
derinligi, bahge mesafeleri, kat yiiksekligi gibi kosullara uyulmak ve planda belirtilen emsal degerini
asmamak kaydi ile ikili, iclii, dortlii, besli bloklar teskil edilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
yetkilidir.

Belediyemizce ruhsat diizenlenmesi asamasinda; mevcut yapilasmadan kaynaklanan veya kadastronun
sayisallagstirma ve orijinal ¢oziim islemleri neticesinde; lizerinde tecaviiz bulunan parsellere, talep
edilmesi halinde; parsel malikinin muvafakati alinarak ruhsat diizenlenebilir.

Aplikasyon krokisinde bina, balkon, sagak vb. belirtmelerinin bulundugu durumlarda ruhsat
asamasinda mal sahibinin noter onayli muvafakat sunmasi zorunludur. Aplikasyon krokisinde tecaviiz
bulunan parsellerde yap1 yaklasma mesafelerinin belirlenmesinde parsel sinir1 esastir; ancak
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2.1.40-

2.1.41-

2.1.42-

2.1.43-

2.1.44-

2.1.45-

2.1.46-

tecaviizlin mimari projeye islenmesi ve tecaviiziin yapilagsmaya etkisinin gdz 6niinde bulundurulmasi
zorunludur.

Plan iizerinde “cami alani’’ olarak belirlenmis parsellerde minare yiiksekligi (plan {izerinde
belirtilmemis ise) bolge kat nizamini en fazla 10 metre asabilir ve toplam minare yiiksekligi maks. 25
metre olabilir. Bu alanlarda camiye hizmet eden sadirvan, tuvalet ve lavabo diginda herhangi bir
kullanim yapilamaz.

Bu planda gosterilen fonksiyon ayrim cizgileri kadastro sinirlart dogrultusunda sematik olarak
cizilmis olup; s6z konusu ¢izgiler, imar durumu asamasinda onayli kadastro sinirlarina goére yeniden
etiit edilerek kesinlestirilecektir.

Parselasyon planinda farkli yollardan cephe alan ara parseller; yapt nizami ve kullanim kararlari
birbirinden farkli olmamak, imar planinda ifraz hatti ile birbirinden ayrilmis olmamak, parsellerin
arka cephe hatti devamliligi bozulmamak ve binalarin arka cephe hatlar1 arasinda olusan koridor
kesintiye ugratilmamak, mevzuatina uygun mevcut binalar ve/veya yeni insa edilecek binalarin imar
adas biitiiniinde etiit edilip degerlendirilerek gosterildigi vaziyet plan1 Belediye Enclimen Karariyla
onaylanmak kaydiyla tevhit edilebilir. Yapilasma kosullart ile ilgili diger hususlarda yiiriirliikteki
uygulama imar planina; tevhit, kotlandirma, kademelendirme, bahge tesviyeleri, kat rejimi ve sokak
silueti ile ilgili diger hususlarda ise Planli Alanlar imar Yénetmeligi hiikiimlerine uyulur ve bunlarla
ilgili gerekli goriilen plan, cephe, kesit veya 3 boyut goriiniim ve gosterimleri onayli vaziyet planinda
yer alir.

Planli Alanlar imar Yénetmeligi 6 nci maddesinde bulunan minimum 6lgiiler “Bitisik Nizam” ve
“Blok Nizam” parsellerde aranmaksizin yeni veya ilave yapi ruhsati diizenlenir.

Ilimiz, Merkez Ilgesi, Bayraktepe Mabhallesi, 13.02.2022 tarihli “Yalova Ili, Merkez Ilgesi,
Fevzigakmak Mabhallesi, Pamuk Sokak, Heyelan Alanina Ait Zemin Veri Raporu”nda sinirlari
belirtilmis yaklagik 24 ha alanda (860, 861, 735, 1222, 871, 872, 873, 729, 874, 108, 865, 866, 864,
1131, 2471, 862, 863, 867, 868, 869, 870, 1477, 857, 856 adalarin ve kismen 1917, 1918, 1919, 1130
adalarin bulundugu bolgede) ilgili raporda belirtilen yerlesim sartlari uygulanmadan yapilagmaya
gidilmeyecektir.

Uzerinde “Ayrik Nizam, 3 kat, TAKS: 0.30, KAKS: 0.90” ve “Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.30,
KAKS: 0.60 ” yapilagsma sartmin birlikte yer aldigi Safran Yolu Caddesi’ne cepheli ilk parsellerde
“Ayrik Nizam, 3 kat, TAKS: 0.30, KAKS: 0.90” yapilagsma sart1 gecerlidir. Ancak; parseller ifraz olup
Safran Yolu Caddesi’ne cephe olmayan bir parsel olusturulmasi durumunda, yola cepheli olmayan
parsel “Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.30, KAKS: 0.60” olarak degerlendirilecektir. Ayrica, parseller
dogu bati yoniinde birden fazla yapi yapilabilecek derinlikte oldugunda ise, esas olan yol
giizergahindaki yapilarin hakim katini belirlemek oldugundan, yola cepheli yapilar 3 kat, arkasindaki
yapilar ise 2 kat olarak belirlenecektir.

6306 Sayili Kanun kapsaminda riskli yapi tespiti yapilan 4 kat,5 kat,6 kat ve {izeri kat sayisina sahip
parsellerde talep edilmesi halinde asagida belirtilen hiikiimlere gére islem tesis edilir. Buna ek olarak
tevhit edilmeksizin yan yana birden fazla parselin projelerinin beraber sunulmasi halinde sokak siliieti
dikkate alinarak islem yapmaya imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.1.46.1- Imar planlarma gore konut yapilabilen parsellerde, varsa sacaklar dahil son kat tavan

dosemesi sinirlar1 ve cati egimi i¢inde kalmak ve ilgili yonetmelikte belirlenen en az piyes dlgiilerini

saglamak sartiyla bagimsiz boliim olarak iskéan edilebilen ¢at1 dairesi yapilabilir. Catt dairesi yapilmasi
durumunda asagida belirtilen hitkiimler dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

a) Yapilmasi istenen c¢ati aralarinda, aydinlik ve ferah mekanlar ortaya ¢ikmasi amaciyla ¢atinin
yiizeylerinde iki ayr1 meyilli (¢ift kirimli) ¢at1 uygulamasi yapilabilir.

b) Bu uygulamada binanin son normal kat tavan désemesinin bittigi noktadan (Sagak genisligi 0,50
metreyi gegemez.) 1,50 metre igeri cekilip, 2,50 metre yiikseklik verilerek ulasilan noktanin
birlestirilmesiyle birinci ¢at1 yiizeyi olusturulur.

¢) Ikinci gat1 yiizeyi en ¢ok %20 egimle olusturulacak olup mahya yiiksekligi 5,00 metreyi gegemez.

d) Terasa agilan kapilar, pencereler ve giivercinlikler birbirine eklenerek bant haline getirilemez ve
toplam uzunluklari ait oldugu cephenin 3/5’ini gegemez.

e) ikinci cati yiizeyinde, cat1 kontiiriinii degistirmeyecek sekilde yiizeye paralel olarak pencere
yapilabilir.

f) Cat1 dairelerinde ikinci ¢ati1 yiizeyine tagmayacak sekilde genisligi 2,00 metreyi ge¢meyen
giivercinlikler yapilabilir.
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g) Bu uygulamalarda teras digindaki pencere bosluklarindan arta kalan alanlarda ¢ati Ortiistiniin ¢ati
baslangi¢ noktasina kadar devam ettirilmesi gerekmektedir.

h) Kademelendirme yapilan binalarda iki meyilli ¢at1 uygulamasi yapilamaz.

i) Cati dairesi uygulamasi yapilarak olusturulan bagimsiz boliimlerde asgari piyes 6lgiileri 2,50 metre
yiiksekligin saglandigi alan {izerinden hesap edilecektir.

j) Cat1 daireleri, imar planlarinda belirtilen bina yiiksekligi sinirlamalarina dahil edilmez. Bitisik
nizam yapilagsma kosullarina sahip parsellerde katlar alan1 kat sayisi hesaplarinda yarim kat olarak
baz alinir.

k) Cat1 daireleri Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yonetmelik hitkkiimleri ¢ergevesinde yapi
yiiksekligine dahil edilir. Yap1 yiiksekligi mahya kotundan hesaplanir.

[) Cati daireleri igerisinde herhangi bir malzeme ile ara déseme olusturulamaz, ayrica cati arasi piyes
olusturulamaz

m) Cat1 dairelerine asansoriin hizmet etmesi zorunludur. Asansor tipi diglisiz asansoér olarak
uygulanacaktir.

n) Cati dairesinin statik ¢oziimlenmesi yapisal ¢elik konstritksiyon olarak projelendirilmelidir.
Betonarme, ahsap veya yigma yapilamaz.

0) Cati1 dis kaplama malzemesinin ¢elik kenet yapilmasi zorunludur.

p) Sagak uglarma 1,10 metreyi gegmemek ilizere parapet yapilabilir. Parapetin betonarme veya ¢elik
yapilmasi zorunludur.

2.1.46.2- Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yonetmelik kapsaminda yapilmasi zorunlu

korunumlu yangin merdiveni konut kullanimli yapilarda arka bahce mesafeleri igerisinde parsel

siirina 1 metreden fazla yaklasmamak kosuluyla asgari 6l¢iilerde yapilabilir.

2.2- Konut Alanlari

2.2.1-

Konut alanlarinin tamami; halkin giinliik ihtiyacin1 karsilamak maksadiyla; Yol Boyu Ticaret Alani
olarak tesekkiil etmistir. Bu kullanimlara bodrum katlarinda igten baglantili piyes ve/veya biitiin
cepheleri tamamen topragin altinda kalan bodrum katlari ile kismen aciga ¢ikan yol cephesi haricindeki
bodrum katlarda yer alan ve sadece zemin/bodrum kattaki ticaret kullanimli bagimsiz boliimlere ait
depo amacl eklenti yapilabilir. Piyesler binanin ortak alanlar1 ve miistemilatlariyla irtibatlandirilamaz.

2.3- Ticaret Alam

2.3.1-

Uygulama imar planinda Yalova- Bursa karayolu kenarindaki yapi adalarinda, en az parsel cephesi
kose parsellerde 25m, ara parsellerde 20m’dir.

2.4- Ticaret-Konut Alanlar:

24.1-

24.2-

Ticaret + Konut alanlarinda, zemin katlarin ticaret olarak kullanilmasi zorunludur. Zemin {istii katlar
konut veya ticaret olarak kullanilabilir.

Bitisik Nizam "Ticaret" ve "Ticaret + Konut" yapilasma sartlarina sahip parsellerde zemin katin
ve/veya bodrum katin tamaminin kullamlmasi; ancak PAIY Gegici Madde 2’de belirtildigi iizere
mevcut tesekkiilde zemin katin ve/veya bodrum katin tamaminin kullanildigi durumlarda miimkiindiir.
Kullanimdan dolay1 zemin katin {izerinde olusacak alanlarda gerekli giivenlik ve yalitim Snlemleri
alinmak kaydiyla herhangi bir kullanima konu edilmeyen ortak alan niteliginde teras cati yapilabilir.
Bu teraslara ortak alandan ayri ¢ikis yapilma sart1 aranmaz.

2.5- Sosyal ve Teknik Altyap:1 Alanlari

25.1-
25.2-

2.5.3-

25.4-

Planda belirtilen agik ve kapali spor tesisi alanlarinda zemin alt1 otopark yapilabilir.

Planda iiniversite giineyinde yer alan ve (OZEL YURT) olarak gosterilen sosyal tesis yap1 adalarinda,
plan degisikligi ile fonksiyon degistirilmesi durumunda esit oranda sosyal tesis belirleme sarti
aranmayacaktir.

Planda “Zemin Alt1 Otopark” olarak belirtilen alanlarda en az 1 metre toprak derinligi korunmak
kosulu ile Zemin Alt1 Katli Otopark yapilabilir. Uygulama, Yalova Belediyesi’nce onaylanacak avan
projeye gore yapilacaktir. Uygulama asamasinda ilgili kamu kurumlarimin goriisii alinacaktir.

Plan smin igerisinde yer alan trafo ve teknik alt yapi alanlarinda ¢ekme mesafelerine uyulacaktir.
Teknik Alt yap alanlar1 su deposu vb. teknik alt yap1 kullanimlarini icerebilir. Bu alanlarda yapilagsma
kosullar1 ise Belediyesi tarafindan belirlenecektir.

2.6- Yiiksekogretim Tesisi Alam
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2.6.1-

2.6.2-

2.6.3-

Bu alanlarda ytiksekdgretim tesisi (iiniversite) ve kampiis alan1 kapsaminda her tiirlii egitim tesisleri ile
bunlarin tamamlayicist niteliginde arastirma-gelistirme faaliyetlerinin, bilimsel ve teknolojik
caligmalarin yapilabilecegi tesisler, idari, saglik sosyo-kiiltiirel, ibadet yeri, spor tesisleri, rekreatif
tesisler, lojman vb kullanimli yapilar yapilabilir. Yapilagsma kosullar1 asagidaki gibidir;

En fazla emsal (E): 0.80
En fazla yap1 yiiksekligi (yengok) :25.00 m.

Yiiksekogretim alani lejantl alanlarda 6grenci yurdu yapilabilir. Yapilasma kosullar1 asagidaki gibidir;

En fazla emsal (E): 0.80
En fazla yap1 yliksekligi (yengok): 14.50 m. ve kat adedi 4 kat1 agamaz.

Yiiksekogretim tesisi (iiniversite) ve kampiis alani igerisinde yapilacak ibadet yerlerinde yapilasma
sartlarin1 belirlemede Imar ve Sehircilik Midirliigi yetkilidir.

2.7- Giiniibirlik Turizm Tesisi Alani

2.7.1-

2.7.2-

Planda yapilasma sartlar1 ayrica belirtilmeyen Giiniibirlik Tesis Alanlari’nda yapilagsma kosullar
asagidaki gibidir:

En fazla emsal (E): 0.05

En fazla yap1 yiiksekligi (yengok): 4.50 m. (1 kat)

Asma kat yapilmasi halinde (yengok): 5.50 m. (1 kat)’dir ve asma kat emsale dahildir.

Planda yiiksekogretim tesisi kuzeyinde yer alan giiniibirlik tesis alanlarinda; yiiksekogretim alani
kapsaminda ve tamamlayicisi niteliginde giliniibirlik turizm yap1 ve tesisleri yer alabilir.

2.8- Sanayi Alanlari

2.8.1-

2.8.2-

2.8.3-

2.8.4-

2.8.5-

2.8.6-

2.8.7-

2.8.8-

Sanayi Alanlarinda bina yiiksekligi, yapilacak tesisin tiirline ve teknolojik 6zelligine gore
belirlenecektir.

Beton santrali yapilacak alanda ve diger sanayi alanlarinda; ruhsat asamasinda ilgili kurum ve kurulus
goriisii dogrultusunda saglik koruma bandi birakilarak vaziyet planina islenecek ve boélgenin iklim
yapisina gore agaglandirma yapilacaktir.

CED Yonetmeligi kapsamindaki faaliyetler icin “CED Olumlu Belgesi” veya “Cevresel Etkileri
Onemsizdir” belgesinin alinmas1 ve CED raporlarindaki taahhiitlere uyulmasi zorunludur.

Sanayi Alani olarak planlanmis alanlarda, “Isyeri Agma Ve Calisma Ruhsatlarina iliskin Yonetmelikte
belirtilen tesislerde CED raporu sart1 aranir. Bu alanda CED raporu niteligini asacak yap1 ve tesisler yer
alamaz.

Sanayi alanlarinda “lojistik ve depolama alanlar1” yapilabilir. Bu alanlarda 29.9.1987 giin ve 19589
sayili resmi gazetede yayimlanan “Tekel Disi Birakilan Patlayici Maddeler ve Av Malzemesi ve
Benzerlerinin Uretim, Ithal, Tasinmasi, Saklanmasi, Depolanmasi, Satisi, Kullamlmasi, Yok Edilmesi,
Denetlenmesi Usul Esaslarina fligkin Tiiziik”te belirtilen, ¢evresel olumsuz etkisi bulunan malzemeler
icin depolama binasi yapilamaz. Sadece sanayi ham ve {iretim malzemeleri depolanabilir.

Sanayi parsellerinin toplam alaninin en fazla %5’lik béliimiinde en fazla KAKS:0.60 olmak iizere idari
bina yapilabilir. Bu binalarda; toplanti salonlari, yonetim birimleri, ofis, revir, kres, kiitliphane,
yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

07/04/2011 tarih ve 114 sayili Meclis Karari’na istinaden, beton santralleri yalnizca, Kirazli Koyt 150
adada yapilabilecektir.

Sanayi veya Kiiciik Sanayi bolgelerinde bah¢e mesafeleri en az 5.00 metredir.

2.9- Bu planda ve plan hiikiimlerinde belirtilmeyen hususlarda 3194 sayili imar Kanunu, ilgili yénetmelikler,
genelgeler vb. mevzuat hiikiimleri aynen gegerlidir.

09.04.2025 tarih ve 118 sayili Belediye Meclis Karar1 ile onanan Bahgelievler Mahallesi
Uygulama Imar Plam1 Revizyonu kapsaminda, Bahgelievler Mahallesi icin onanan plan
hiikiimleri asagidaki gibidir:

1- Revizyon imar Plani, plan onama sinirlarin1 kapsamaktadir.

2- Revizyon Imar Plani’na konu alanlarda, ilgili jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarinda belirtilen hususlara
uyulacaktir.
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6-

Gazipasa Caddesi’ne cepheli parseller disindaki yap1 alanlarinda 6n bahge mesafeleri 3.5 metredir. Ancak,
Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nin Gegici 2. Maddesi kapsaminda, mevcut tesekkiilde tabanda 3.5
metreden az bahge mesafesi bulunan imar parsellerinde, mevcut tesekkiil uygulanabilir.

Gazipasa Caddesi’ne cepheli parsellerin 6n bahce mesafeleri, “2025-Nisan Ay1 Imar Komisyon Karari”
ekinde yer alan istikamet rolevesine uygun olacak sekilde belirlenecektir.

Yap1 adalarinda yap1 yaklasma mesafelerinin diizenlenmesi ile elde edilen taban oturum alaninin parselin
taban alani kat sayis1 hakkindan az olmasi durumunda taban alani kat sayisinin tamaminin kullanilmasi
maksadiyla arka bahge mesafesi 3.00 metreden az olmamak kaydiyla azaltilabilir.

Imar Plan1 Revizyonu sinirlar1 igerisinde yapilacak olan yapilarda, acik ve kapali ¢ikma yapilamaz.

7- Belirtilmeyen hususlarda yiiriirliikteki Yalova ili, Merkez ilgesi, Uygulama Imar Plami hiikiimleri, 3194 sayil

Imar Kanunu ve ilgili yonetmelik hiikiimleri aynen gecerlidir.

02.12.2025 tarih ve 330 sayili Belediye Meclis Karari ile onanan Riistempasa Mahallesi’nin
bir kismin igerir Uygulama Imar Plan1 Revizyonu kapsaminda, ilgili plan sinir1 igin onanan
plan hiikiimleri agagidaki gibidir:

Revizyon imar Plani, plan onama sinirlarin1 kapsamaktadir.

Revizyon Imar Plan’na konu alanlarda, ilgili jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarinda belirtilen hususlara
uyulacaktir.

Imar plani revizyonu siirlari igerisinde yapi alanlarinda én bahge mesafeleri 3.5 metredir. Ancak, Planli
Alanlar Imar Y&netmeligi’nin Gegici 2. Maddesi kapsanunda, mevcut tesekkiilde tabanda 3.5 metreden az
bahge mesafesi bulunan imar parsellerinde, mevcut tesekkiil uygulanabilir.

Yap1 adalarinda yapi yaklasma mesafelerinin diizenlenmesi ile elde edilen taban oturum alaninin parselin
taban alani kat sayis1 hakkindan az olmasi durumunda taban alani kat sayisinin tamaminin kullanilmasi
maksadiyla arka bahge mesafesi 3.00 metreden az olmamak kaydiyla azaltilabilir.

Imar Plan1 Revizyonu smirlar1 igerisinde yapilacak olan yapilarda, acik ve kapali ¢ikma yapilamaz.

Belirtilmeyen hususlarda yiiriirliikteki Yalova ili, Merkez ilcesi, Uygulama imar Plan1 hiikiimleri, 3194 say1l1
Imar Kanunu ve ilgili yonetmelik hiikiimleri aynen gecerlidir.

4- PLAN KARARLARI

4.1- IMAR PLANI FONKSIYONLARININ BELIRLENMESI

Imar plani revizyonu ile “Konut Alan1” fonksiyonunda azalma olurken “Ticaret+Konut
Alan1” ve “Ticaret Alan1” fonksiyonlarinda artis olmaktadir. Revizyona konu alan simiri
icerisindeki muhtelif yollarda genisleme yapilmis olup “Yol Alani” biiyiikliiklerinde artis
oldugu goriilmektedir.

MERI IMAR iMAB PLANI

PLANI REVIiZYONU
KONUT 415019 323490
TiCK 419417 459248
TRAFO 1102.05 1102.05
TICARET 6385.17 55645.45
TEKNIK OGRETIM 1650.5 1650.5
SU YUZEYI 13050.81 13050.81
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SOSYAL TESIS 623.95 593.55
SAGLIK TESISI 12625.38 12625.38
RESMI KURUM 12964.67 12906.16
REFUJ 4613.42 3816.05
PARK 25911.78 25552.82
LISE ALANI 13603.93 13603.93
KULTUREL TESIS 2193.71 2193.71
KAPALI SPOR TES 71261.06 71261.06
ILKOKUL ALANI 9806.3 9806.3
CAMI 8872.05 8872.05
BHA 31183.61 31183.61
ASKERI ALAN 5309.02 5309.02
ACIK SPOR TES 8833.05 8833.05
YOL+OP 421125 424808
TOPLAM 1.485.551 1.485.551

4.2- YAPILASMA SARTLARININ BELIRLENMESI

4.2.1- TAKS ve KAKS, Yapilasma Sartlar1 ve imar Fonksiyonlar1 Belirlenmesi

Imar plani kararlar1 kapsaminda; insaat alam1 hakkinin daha verimli kullanilabilmesi igin;
“TAKS: 0.50” olan yapilagma sartlar1 “TAKS: 0.60” olarak belirlenmistir. Eski ve sagliksiz
durumda olan yap1 stogunun yenilenmesine olanak saglayacak kentsel doniisiimiin Oniinii
acmak ve Mansard Cat1 uygulamasinin kullanilabilmesi i¢in imar revizyonuna konu alanda
bulunan ayrik ve blok nizaml1 yap1 adalarinin KAKS degerlerinde 0.50’lik artis yapilmustir.

Revizyon yapilan alan biitiinciil olarak degerlendirilerek; Bahgelievler Mahallesi, Fatih
Caddesinin kuzeyinde bulunan “Konut Alan1” fonksiyonundaki parsellerin “Ticaret+ Konut
Alan1” olarak yeniden diizenlenmesi; Riistempasa Mahallesi, 1422, 1429, 1423, 1425, 1426,
1427, 1412, 1413, 1414, 1428 adalardaki, 304, 305, 1431, 1432, 1415 adalarin Fatih Caddesi,
Cumbhuriyet Caddesi, Cesme Sokak’a cepheli parsellerindeki ve Siileymanbey Mahallesi,
1379, 1380, 1378 adalardaki “Ticaret+Konut Alan1” fonksiyonundaki parsellerin “Ticaret
Alan1” olarak yeniden diizenlenmesi; Riistempasa Mahallesi, 1416, 1417, 1418, 1419, 1420,
1421 adalar ve Fevzicakmak Mahallesi, 254, 257, 1450, 1452, 1453, 1454, 113, 1460, 1455,
1456, 1457, 1458, 1459, 265, 1461, 1462 adalarda bulunan “Konut Alan1” fonksiyonundaki
parsellerin ~ “TicarettKonut Alanm1” olarak yeniden diizenlenmesi seklinde imar
fonksiyonlarinda degisiklikler yapilmistir. S6zkonusu yapilan degisiklikler sonucunda imar
plan1 revizyonunda niifus artist s6z konusu degildir.

4.2.2- Bah¢e Mesafelerine ve Cikmalara iliskin Diizenleme

Deprem riski agisindan onemli bir bdlgede yer alan Ilimizde, statik acidan daha giivenli
yapilarin ortaya ¢ikmasi igin “Imar Plami Revizyonu simirlart icerisinde “Ayrik Nizam ve

“Blok Nizam” yapi adalarinda yapilacak olan yapilarda, agik ve kapali ¢ikma yapilamaz.’
seklinde plan notu karar1 alinmistir.
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Ancak s6zkonusu plan karar ile birlikte parsel sahiplerinin yapilarini yenilerken herhangi bir
hak kaybina ugramamasi ve kentsel doniisiim kapsaminda yapilarinin yenilenerek daha
saglikli yapilara kavugmalarini saglamak acgisindan (¢ikma yapmayarak kaybettikleri insaat
haklarini telafi etmek amaciyla) da bahge mesafelerine yonelik su kararlar alinmistir:

- Yapr alanlarinda; tabana iliskin mevcut istikamet hakki sakli kalmak kaydi ile; on
bahg¢e mesafelerinin 3.5 metre, yan bah¢e mesafelerinin 3 metre olarak belirlenmesi
ve “Imar Plam Revizyonu sinirlar icerisinde yapi alanlarinda 6n bahce mesafeleri
3.5 metredir. Ancak, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'nin Gegici 2. Maddesi
kapsaminda, mevcut tesekkiilde tabanda 3.5 metreden az bahgce mesafesi bulunan imar
parsellerinde, mevcut tesekkiil uygulanabilir.

- Yapr adalarinda yapr yaklasma mesafelerinin diizenlenmesi ile elde edilen taban
oturum alaninin parselin taban alan kat sayisi hakkindan az olmasi durumunda taban
alant kat sayisimin tamamimin kullanilmasi maksadiyla arka bahg¢e mesafesi 3.00
metreden az olmamak kaydiyla azaltilabilir.

4.2.3- Yapi Diizenlerinin Belirlenmesi
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Sekil 21: Uygulama imar Plani Revizyonu

-Riistempasa Mahallesi, 1422, 1429, 1423, 1425, 1426, 1427, 1412, 1413, 1414, 1428
adalardaki, 304, 305, 1431, 1432, 1415 adalarin Fatih Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, Cesme
Sokak’a cepheli parsellerdeki ve Siilleymanbey Mahallesi, 1379, 1380, 1378 adalardaki
“Ticaret+Konut Alan1” fonksiyonlu parseller, “Ticaret Alan1” olarak yeniden diizenlenmistir.

Meri Uygulama imar Plan1 1 Plan Revizyonu
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-Riistempasa Mahallesi, 1416, 1417, 1418, 1419, 1420, 1421 adalar ve Fevzigakmak
Mabhallesi, 254, 257, 1450, 1452, 1453, 1454, 113, 1460, 1455, 1456, 1457, 1458, 1459, 265,
1461, 1462 adalarda bulunan “Konut Alami” fonksiyonlu parseller “Ticaret+Konut Alan1”
olarak yeniden diizenlenmistir.

-Bahgelievler Mahallesi, Fatih Caddesinin kuzeyinde bulunan “Konut Alan1” fonksiyonundaki
parseller “Ticaret+ Konut Alan1” olarak yeniden diizenlenmistir.

Meri Uygulama Tmar Plan1 [ —

L
=, 2o
ElSrer:n
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-Siileymanbey Mahallesi, 1323 adanin giiney-batisinda bulunan imar planinda kismen 4
metre, kismen 5 metre olarak planli bulunan yolun 5 metreye ¢ikarilmast ve 1323 mevcut
yapilagsma durumlar1 dikkate alinarak 6n bahge ¢ekme mesafesinin “0 metre” olacak sekilde
imar planina islenmistir.

Meri Uygulama Imar Plani Plan Revizyonu
OA-1.1 OA-1

=

—
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-Siileymanbey Mabhallesi, 323, 325 ve 273 adalarda bulunan Ticaret+Konut alanlarinin mevcut
yapilagma durumlar1 dikkate alinarak cepheli olduklari yollarin genisletilmis ve 6n bahge
mesafelerinin “0 metre” olacak sekilde imar planina islenmistir.

-Siileymanbey Mahallesi, Zabita Sokak’in kuzeyinde bulunan “Park Alani”nin “Otopark Alan1”
olarak yeniden diizenlenmistir.

-Siileymanbey Mahallesi, 324 ada, 142 adada bulunan “Belediye Hizmet Alani”nin 6n bahge ve
93 parsele cephe olan yan bahge ¢ekme mesafeleri “0 metre” olacak sekilde imar planina
islenmistir.

1=

| Meri Uygulama imar Plam
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-Fevzicakmak Mabhallesi, 259 adanin 6n bahg¢e ¢ekme mesafesi “0 metre” olacak sekilde imar
planina islenmis olup ve s6zkonusu adanin ortasindan gegen Kalender Sokak’in yol genisligi “6
metre” olacak sekilde genisletilerek yeniden diizenlenmistir.

Meri Uygulama Imar Plani JRLLA J Plan Revizyonu
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-Riistempasa Mabhallesi, 1417 ada, 10 parselin 14.50 m genisligindeki yola cephesi olmasi ve
ayni1 yola cephe parsellerle esit yapilasma sartlarina sahip olabilmesi amaciyla “Bitisik Nizam, 6
kat” yapilagsma sartlarinda “Ticaret+Konut Alan1” olarak yeniden diizenlenmistir.

Meri Uygulama Imar Plani

-Riistempasa Mahallesi, 1422 ada 3 parselin kuzeyinde, 4 parselin batisinda bulunan alanin
istimlak edilme amacina uygun olarak “Yol Alan1”, akabinde 1422 ada, 3 parselin Gazipasa
Caddesine cephesi olacagi sebebiyle, “Bitisik Nizam, 6 Kat” olarak yeniden diizenlenmis olup,
ayrica 1422 adanin kuzeyinde bulunan adakenar: smirmnin mevcut yapr smrma cekilerek
s0zkonusu adanin 6n bahce mesafesi “0 metre” olarak imar planlarina iglenmistir.

Meri Uygulama Imar Plani Plan Revizyonu
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5- KENTSEL TEKNiK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRMESI

Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin “Imar Plan1 Degisiklikleri” baslikl1 26. maddesinde
“(7) Yogunluk artiran veya kentsel ulasim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde,
kentsel teknik altyaprya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli onlemlerin alinmasi amaciyla
ayrica kentsel teknik altyapt etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir.””
seklinde hiikiim bulunmaktadir.

Imar plan1 revizyonu ile, blok ve ayrik nizam yap1 adalarinda emsal artis1 yapilmis olsa da
meclis kararinda belirtilen Konut Alani fonksiyonundaki bazi yap1 adalarinin “Ticaret+Konut
Alan1”, bazi “Konut+Ticaret Alan1” fonksiyonundaki yapi1 adalarimin ise Ticaret Alam
fonksiyonuna doniistiiriilerek bolgedeki niifus dengelenmistir. Dolayisiyla “Konut Alani’ni
arttirict nitelikte bir degisiklik igcermemekte olup, niifus yogunluguna iliskin bir artig
olmadigindan, “sosyal ve teknik altyap1 alan1” arttirilmamastir.

Ayrik ve blok yap1 nizam yap1 adalarinda emsal degerinin arttirilmasi sonucu artan yapi
yogunlugunun gerektirdigi kentsel teknik altyapi ihtiyacinin, muhtelif bolgelerdeki yol
genisliklerinin arttirilmasi sureti ile giderilmesi amaglanmistir.
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9-

PLAN HUKUMLERI

Revizyon Imar Plani, plan onama sinirlarini kapsamaktadir.

Revizyon Imar Plani’na konu alanlarda, ilgili jeolojik ve jeoteknik etiit raporlarinda
belirtilen hususlara uyulacaktir.

Imar Plan1 Revizyonu smirlar1 igerisinde yapi1 alanlarinda, Bahgelievler Mahallesi,
Gazipasa Caddesine cepheli parseller digindaki yap1 alanlarinda plan iizerinde aksi
belirtilmedikce, 6n bahce mesafeleri 3.5 metredir. Ancak, Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi’nin Gegici 2. Maddesi kapsaminda, mevcut tesekkiilde tabanda 3.5
metreden az bahge mesafesi bulunan imar parsellerinde, mevcut tesekkiil
uygulanabilir.

Bahgelievler Mahallesi, Gazipasa Caddesine cepheli parsellerin 6n bahge mesafeleri
“2025-Nisan Ay1 Imar Komisyon Karar1” ekinde yer alan istikamet rolevesine uygun
olacak sekilde belirlenecektir.

Mansard Cat1 Uygulamasina iliskin Genel Plan Notu Hiikiimlerinde belirtildigi sekline
ilave olarak, sozkonusu uygulama, Imar Plan1 Revizyonu sinirlari igerisindeki “Ticaret
Alan1” fonksiyonunda bulunan 4, 5 ve 6 kat imarl parsellerde de gegerli olacaktir.
Yap1 adalarinda yap1 yaklasma mesafelerinin diizenlenmesi ile elde edilen taban
oturum alaninin parselin taban alan1 kat sayis1 hakkindan az olmasi durumunda taban
alam1 kat sayisinin tamaminin kullanilmasi maksadiyla arka bahce mesafesi 3.00
metreden az olmamak kaydiyla azaltilabilir.

Imar Plan1 Revizyonu sinirlari icerisinde “Ayrik Nizam ve “Blok Nizam” yapi
adalarinda yapilacak olan yapilarda, acik ve kapali ¢ikma yapilamaz.

Bahgelievler Mahallesinde, statik agidan yapilarin daha giivenli olmasi1 maksadiyla
yapt cephe ve derinligi 60 metreyi asamaz. Arka bah¢e mesafesi Taban Alani1 Kat
Sayisinin kullanimiyla orantili olarak belirlenen ve cephe ve derinliginin 60 metreyi
asmasi sebebiyle birden cok blok yapilmak zorunda kalinan parsellerde; bloklar
arasinda kalan asgari Olciilerdeki alan, Taban Alani Kat Sayis1 hesabina katilmadan, 3
metreden az birakilmayacak sekilde arka bah¢e mesafesi belirlenir.

Belirtilmeyen hususlarda yiiriirliikteki Yalova Ili, Merkez Ilgesi, Uygulama Imar Plani
hiikiimleri, 3194 sayili Imar Kanunu ve ilgili ydnetmelik hiikiimleri aynen gecerlidir.

seklinde 9 adet plan hiikmii alinmistir.

9 numaral1 plan hilkmii kapsaminda, belirtilmeyen hususlarda yiiriirliikteki plan hiikiimlerinin
gegerli
Hiikiimleri’nde bir degisiklik yapilmasit durumunda, Bahgelievler, Riistempasa, Siileymanbey
ve Fevzicakmak Mabhalleleri Uygulama Imar Plam1 Hiikiimleri’nde de ayni degisikliklerin
yapilacagi kabul edilmis olup, yiirlirliikteki imar plan1 hiikiimleri gecerli olacaktir.

olacagi kabul edilmistir. Dolayisiyla, yiiriirliikteki Uygulama Imar Plani

Kamer VATANSEVER
C Sinifi Sehir Plancisi
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