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1- PLAN DEGISIKLiGININ KONUSU

Amag, Kapsam ve Gerekce

Fadile NABIZADEH vk. Murat Yilmaz’mn 08.12.2025 tarih ve 40434 sayili dilekgesinde;
Yalova ili Merkez Ilgesi Baglarbasi mahallesi 1487 ada 12 parselde bulunan 250.20 m?
tasinmazin tabandaki yapilagsma hakki %40 oturum ile 100.08 m? iken ayrik nizamdaki
mevcut ¢ekme mesafeleri ile bu alanin yaklagik 58.05 m?'ye diistiigii, bu durumun hem
mevcut hakkin kullanimina engel oldugu hem de mimari ve statik agidan sagliksiz bir yap1
olusmasina neden oldugu belirtilmis olup ¢ekme mesafelerinin yeniden diizenlenmesi talep
edilmektedir.

Konu parsel dlgeginde degil, 1487 adada biitlinclil olarak degerlendirilmis olup, 1/1000
olgekli Uygulama Iimar Plam Degisikligi hazirlanmistir.

2- KONUM

Imar plani degisikligine konu alan; Yalova, Merkez Ilge, Baglarbasi Mahallesi smirlart
icerisindedir. Plan degisikligine konu alanlar; Vatan Caddesi’nin giiney-dogusunda, Sari
Sokak’1n kuzey-dogusunda, Isik Sokak’in giiney-batisinda yer almaktadir.
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3- CEVRE DUZENI PLANI

Plan degisikligine konu alan 29.05.2018 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
onaylanan 1/50000 &lgekli Yalova ili Cevre Diizeni Plani’nda “Kentsel Yerlesim Alani”
basligi altinda tanimlanan “Kentsel Yerlesik Alan” lejantinda kalmaktadir.
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1/50000 blgekli Yalova ili Cevre Diizeni Plani’nda “Kentsel Yerlesim Alani”na iliskin plan
hiikiimlerinde “Kentsel yerlesim alanlarinda, konut alanlari ile birlikte ticaret ve turizm
alanlar, kiiciik sanayi sitesi alanlari, konut disi kentsel ¢aliyma alanlari, kamu kurum
alanlary ile egitim tesisleri, saghk tesisleri, a¢ik ve kapali spor alanlari, aktif ve pasif yesil
alanlar, agaglandirilacak alanlar, sosyal ve teknik altyapr alanlar: yer alabilir. Bu alanlarda
sanayi kullamimlar: ve sanayiye yonelik depolama kullanimlarina iliskin planlama veya plan
degisikligi yapilamaz.” seklinde hiikiim bulunmaktadir.
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4- PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Plan degisikligine konu alanda bulunan parseller yiiksek oranda yapilagsmis durumdadir.

Miilkiyet Durumu

Plan degisikligine konu alandaki parseller 6zel miilkiyete aittir.
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5- JEOLOJIK YAPI

Calisma alanini kapsayan alanda Yalova Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
Subat 2016 tarihinde, “Yalova Belediyesi’'ne Ait 1170 Hektar Sahanmn Imar Planina Esas
Mikrobélgeleme Etiit Raporu” hazirlatilmistir. Bu rapor Sonmez Miihendislik Ltd. Sti.
tarafindan hazirlanmis olup, 17/02/2016 tarihinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanlig1 tarafindan onaylanmistir. Bu calisma ile inceleme alaninin yerlesime uygunluk
degerlendirmesinin yapilmasi ve imar plani ¢aligmasina girdi olusturacak parametrelerin
iiretilmesi ayrica parsel bazi zemin ve temel etiit raporlarina yon vermek amaclanmistir.

Imar Plam Degisikligine konu alan, Yalova Belediyesi’ne Ait 1170 Hektar Sahanin Imar
Planina Esas Mikrobdlgeleme Etiit Raporu kapsaminda yerlesime uygunluk acisindan
degerlendirilmis olup, Onlemli Alanlar-2.1.A (OA-2.1. A) Onlem Ahnabilicek Nitelikte
Stabilite Sorunlu Alanlar ve Onlemli Alanlar-5.1 (OA-5.1.): "Miihendislik Problemleri
Acisindan (Sisme, oturma vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar" olarak tanimlanmustir.
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Onlemli Alanlar-2.1.A (OA-2.1. A) Onlem Alabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu
Alanlar:

Topografik egim %10 - %60 arasindadir. Jeolojisinin iist seviyelerini kum, silt ve killer; alt
seviyelerini Kilig formasyonuna siki-cok siki kum ve sert kum ara bantli killer
olusturmaktadir. Oturma miktarlar: kabul edilebilir sinirlar i¢inde bulunmustur.

Yapilan sev stabilite analiz sonuglarma goére bu alanlarda depremli ve depremsiz kayma
giivenlik katsayisi (Fs) 1.2'den biiyiik ¢ikmistir. Bu nedenle muhtemel heyelan tehlikesi tespit
edilmemistir. Ancak deprem durumu, ylizey ve yeralti suyu degisimi, zayif zemin
seviyelerindeki litolojik farkliliklar nedeniyle, yaklasik 1-2 metre arasi kayma derinligine
sahip krip seklinde yiizeysel heyelanlarin gelistigi gozlenmis olup ozellikle derin kazi
sevlerindeki duraysizliklara bagli heyelanlarin gelisebilecegi diisiiniilen bu alanlar Onlem
Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar olarak haritasinda Onlemli Alanlar- OA-
2.1.A simgesi ile gosterilmistir.

Bu alanlarda;

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

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

* Kazi sonrasi meydana gelebilecek stabilite sorunlarina yonelik gerekli dnlemler kazi dncesi
alimmalidir.

Onlemli Alanlar-5.1 (OA-5.1.): "Miihendislik Problemleri Acisindan (Sisme, oturma
vb.) Onlem Alinabilecek Alanlar"

Topografik egim %0 - %20 arasindadir. Jeolojisinin {ist seviyelerini allivyonlar, alt
seviyelerini Kili¢ formasyonuna ait kum ara bantli killer olusturmaktadir. Oturma miktarlari
kabul edilebilir sinirlar i¢inde bulunmustur. Yer altt su seviyesi 1.85-5.63 m arasinda
degismektedir.

Sivilagsma tehlikesi tespit edilmeyen, sisme, oturma ve tagima giicii sorunlar1 yasanabilecek bu
alanlar Miihendislik Problemleri A¢isindan (Sisme, oturma vb.) Onlem Almabilecek Alanlar
olarak haritasinda Onlemli Alanlar-5.1. simgesi ile gosterilmistir.

Bu alanlarda;

* Yapi yliklerinin tasittirtlacagi jeolojik birimlere iliskin sigsme, oturma, tagima giicii-sivilagsma
vb. sorunlar parsel/bina bazi zemin etiitlerinde ayrintili olarak arastirilmalidir.

* Yapi ylikleri, sisme-oturma-tasima giicli-sivilagma vb. sorunlarin yasanmayacagi uygun
jeolojik birimlere tasittirilmalidir.

* Yap1 temellerini olumsuz etkileyecek ylizey ve yeralti sularinin uzaklastirmasina yonelik
uygun drenaj sistemleri yapilmalidir.

* Parselde olusturulacak her tiirlii kaz1 sevi, komsu parselleri ve yapilagmay1 tehdit etmeyecek
sekilde acilmali ve uygun istinat yapilari ile korunmalidir.

* Yapilasmay: etkileyecek miihendislik sorunlarina yonelik 6nlemler, uzman miihendisler
tarafindan projelendirilerek Belediye kontroliinde yerine getirildikten sonra yapilasmaya izin
verilmemelidir.



BAGLARBASI MAHALLESI, 1487 ADAYA ILISKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA [IMAR PLANI DEGISIKLIGI RAPORU

6- MERI UYGULAMA iIMAR PLANI ve PLAN DEGISIiKLiGi TEKLIiFi

s
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Meri Uygulama imar Plan1 [

Plan degisikligine konu alan kismen “Ayrik Nizam, 3 Kat, TAKS:0.40, KAKS:1.20”
yapilasma sartlarinda “Ticaret+Konut Alan1” olarak, kismen “Ayrik Nizam, 3 Kat,
TAKS:0.40, KAKS:0.90” yapilasma sartlarinda “Konut Alani” olarak planhdir.

Sézkonusu Plan Degisikligi kapsaminda; Meri imar Plani’nda “TAKS:0.40” olan yapilagsma
sartina ulasilamamasi halinde, uygun parsellerin birbirleri ile blok nizam olacak sekilde
yapilagsmasina karar verilmistir. Dolayisiyla “Ayrik Nizam” yapilagsma sartlarindaki muhtelif

parseller “Blok Nizam”a dontigtiirilmiistiir.

Sozkonusu adanin “Konut Alan1” fonksiyonununda, alan biytkligi ile “TAKS:0.40,
KAKS:1.20, 3 Kat” ve “TAKS:0.40, KAKS:0.90 3 Kat” olan yapilasma sartlarinda herhangi
bir degisiklik 6ngdriilmemis oldugundan, yapilan diizenlemeler yap1 ve niifus yogunlugu artist
getirmemekte olup, plan degisikligindeki amag, parsel kigiikliigii/sekli nedeniyle mevcut
yapilasma haklarin1 kullanamayan parsellerin magduriyetleri giderilerek saghikli yap1

yapilabilecek duruma getirilmesi ve binalarin doniisiimiine olanak saglamasindan ibarettir.
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Genel hatlariyla agiklanan bu kararlar kapsaminda;

- Baglarbasi Mahallesi, 1487 adanin 6n c¢ekme mesafelerinin “3,5 metre” olarak
belirlenmis;
- 3 ile 4 parselin, 7 ile 8 parselin, 9 ile 10 parselin ve 11 ile 12 parselin birbiri ile

bloklasacak sekilde “ Blok Nizam” yapilagsma sartlarinda yeniden diizenlenmistir.

Ayrica, yapilarin statik ac¢idan daha giivenli olmasi ve sokak genisligini daraltmamak
amaciyla karsilikli yap1 cepheleri arasindaki mesafenin korunmasi amaciyla ada biitiiniinde
acik ve kapali ¢cikma yapilmamasi karari alinmistir.
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Uygulama Tmar Plam Degisikligi
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7- KENTSEL TEKNIK ALTYAPI DEGERLENDIRMESI

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

Plan degisikligi, “Konut Alani”na iligkin bir degisiklik igermemekte olup, niifus yogunluguna
iliskin bir artiy olmadigindan, ilave niifusun gerektirdigi “sosyal ve teknik altyap1”
ayrilmasina gerek olmamaktadir. Ayrica plan degisikligi ile sadece yap1 nizami degismis olup,
yogunluk ile ilgili herhangi bir degisiklik yapilmamistir. Dolayisiyla plan degisikligi,
mevzuatta belirtildigi sekli ile “yogunluk artiran veya kentsel ulagim sistemini etkileyen”
nitelikte degildir.

8- UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSiKLiGi HUKUMLERI

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

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

3- Plan Degisikligine konu ayrik ve blok yap1 nizamina sahip parsellerde 6n bahce mesafesi
“3.5 m” olup agik ve kapali ¢ikma yapilamaz.

4- Yalova Ili, Merkez Ilgesi, Uygulama Imar Plam hiikiimleri, 3194 sayili imar Kanunu ve
ilgili yonetmelik hiikiimleri aynen gegerlidir.
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