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1- PLAN DEGISIKLIGININ KONUSU

Amag, Kapsam ve Gerekce

Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin; 29.08.2025 tarih ve 236696 sayili Belediye Meclisi’ne
havale yazis1 ile; Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii'niin 15.05.2024 tarih ve 4616717 sayil1
yazisi ile Yalova ili Balaban Deresi Islah1 2. Kisima iliskin hazirlanan dere giizergahi yaz1 eki
ile tarafimiza iletilmis oldugundan bahisle; iletilen proje ile mevcut durumda bulunan
farkliliklarin diizeltilmesi adina Imar Plan1 Degisikligi yapilmasi talep edilmistir. Konu
yiiriirlikteki mevzuat hiikiimleri, iist 6l¢ekli plan kararlari, plan biitiinliigii, planlama ilke ve
esaslar1 kapsaminda goriisiilerek gerekli karar alinmak {izere Belediye Meclisi'ne havale
edilmistir.

Yalova Belediye Meclisi’nin 03.10.2025 tarih ve 269 sayili karart ile;

“ - Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii 'niin 15.05.2024 tarih ve 4616717 sayili yazisinda
iletilen Yalova Ili Balaban Deresi Islah 2. Kisima iliskin hazirlanan dere giizergahi ile
mevcut durumda bulunan farkliliklarin diizeltilmesi ve Gaziosmanpasa Mahallesi, 610 ve
2451 adanmin giineyinin arag¢ képriisii ile baglanmasi amaciyla soz konusu bélgenin imar
plani yeniden degerlendirilmistir. Bu kapsamda;

o Gaziosmanpasa Mahallesi, 610 ve 658 adanin giineyinde yer alan “4 metre yaya yolu+4
metre refiij+4 metre yaya yolu” olarak planl alanin, 12 metre genisliginde “Ara¢ Yolu”
olarak diizenlenmesine,

o Soz konusu ara¢ yolunun Gaziosmanpasa Mahallesi, 2451 ve 2452 adanin giineyindeki
12 metre genisligindeki “Ara¢ Yolu’na baglanmasi amaciyla, 2451 ada 4 ve 5
parsellerin kismen “Yol Alam” planlanmasina, soz konusu parsellerin yeni diizenlenen
ara¢ yolunun kuzeyinde kalan kisminmin “Emsal: 1.20, yencok: 3 kat” yapilasma
sartlarinda “Belediye Hizmet Alan1” diizenlenmesine ve yeni diizenlenen ara¢ yolunun

giineyinin ise (692 ada ile arasinda 3 metre ge¢is yolu birakilacak sekilde) “Park Alant’
olarak diizenlenmesine;

o Diger taraftan, Gaziosmanpasa Mahallesi, 2451 ada, 4 ve 5 parsellere magduriyet
olusturmamak amaciyla; Gaziosmanpasa Mahallesi, 670 adanin dogu kisminin yeniden
diizenlenerek, 670 ada ile dere arasinda kalan 7 metre genisligindeki yaya yolunun bati
yontinde genisletilmesine, 670 adada yer alan “Park Alani”’min kuzey yoniinde
biiyiitiilmesine, 670 adanmin dogu kisminda kalan “Ayrik Nizam, 4 kat, TAKS: 0.40,
KAKS: 1.60” yapilasma sartlarindaki “Konut Alani "nin ise (kiiciiltiilerek) “Ayrik Nizam,
3 kat, TAKS: 0.40, KAKS: 1.20” yapilasma sartlarindaki “Konut Alam” olarak
diizenlenmesine

iliskin 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000 él¢ekli Uygulama Imar Plan:
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- Soz konusu imar plam degisikligine iliskin islemlerin Imar ve Sehircilik
Miidiirliigii 'nce resen yiiriitiilmesi... ” seklinde kabul edilmistir.

S6zkonusu meclis kararina istinaden 1/1000 6l¢ekli uygulama imar plani hazirlanmistir.

2- KONUM
Imar plan1 degisikligine konu alanlar; Yalova, Merkez Ilge, Gaziosmanpasa Mahallesi

sinirlar igerisindedir.
= - i A
’ (i - A g . ; 658, 610 ve 2451 adalarin giineyi

SXOENIZ CApDEs|

Plan degisikligine konu alanlarin bir boliimii, 658, 610, 2451 adalarin giineyinde kalmakta
olup Asya Sokak ve Mese Sokak’1 kapsamaktadir.. Diger boliimii ise 670 adanin dogusunda,

Balaban Dere’nin batisinda kalmaktadir.
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3- CEVRE DUZENI PLANI

Plan degisikligine konu alanlar 29.05.2018 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
onaylanan 1/50000 o6lgekli Yalova Ili Cevre Diizeni Plani’nda “Kentsel Yerlesim Alani”
baslig1 altinda tanimlanan “Kentsel Gelisme Alan1” ve “Kentsel Yerlesik Alan” lejantinda
kalmaktadir.

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 calisma alanlari, kamu kurum
alanlart ile egitim tesisleri, saglik tesisleri, agik ve kapall spor alanlari, aktif ve pasif yesil
alanlar, agaclandirilacak alanlar, sosyal ve teknik altyapi alanlari yer alabilir. Bu alanlarda
sanayi kullanimlart ve sanayiye yonelik depolama kullanimlarina iliskin planlama veya plan
degisikligi yapilamaz.” seklinde hitkiim bulunmakta olup, alt 6l¢ekli imar planlarinda “Park
Alan1” ve “Belediye Hizmet Alan1” yapilabilecegi belirtilmistir.
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4- PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Plan degisikligine konu alanlar yapilasmamis durumdadir.

658, 610 ve 2451 adalarin giineyi

Miilkiyet Durumu

Plan degisikligine konu 2451 ada 4 ve 5 parseller 6zel miilkiyetli parseller olup 670 adanin
giineyindeki alanda tescil edilmis parsel bulunmamaktadir.
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5- JEOLOJIK YAPI

Calisma alanini kapsayan alanda Yalova Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
Ekim 2010 tarihinde, “Yalova Ili, Bursa Yolu Uzeri, Gaziosmanpasa Mahallesi Mevkii,
G22C11B2B-G22C11B1C-G22C11B1D-G22C11B2A-G22C11B2D Paftalarina  ait Imar
Plan1 Tadilatina Esas Jeolojik-Jeoteknik-Jeofizik Etiit Raporu” hazirlatilmistir. Bu rapor Safir
Jeoteknik tarafindan hazirlanmis olup, 08/11/2010 tarihinde onaylanmistir. Bu calisma ile
inceleme alaniin yerlesime uygunluk degerlendirmesinin yapilmasi ve imar plani ¢aligsmasina
girdi olusturacak parametrelerin iiretilmesi ayrica parsel bazi zemin ve temel etiit raporlarina
yon vermek amaglanmustir.

Imar Plan1 Degisikligine konu alan, Yalova ili, Bursa Yolu Uzeri, Gaziosmanpasa Mahallesi
Mevkii, G22C11B2B-G22C11B1C-G22C11B1D-G22C11B2A-G22C11B2D Paftalarina ait
Imar Plan1 Tadilatina Esas Jeolojik-Jeoteknik-Jeofizik Etiit Raporu kapsaminda yerlesime
uygunluk agisindan degerlendirilmis olup, Onlemli Alan 1.1. (OA1.1 ): Sivilasma tehlikesi
acisindan dnlemli alanlar (Aliivyon) ve Onlemli Alan 5.1 (OAS5.1) olarak tanimlanmustir.

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

Onlemli Alan 1.1. (OA1.1): Swvilasma tehlikesi agisindan énlemli alanlar (Aliivyon)
Inceleme alaninda Balaban deresi yatagi boyunca goriilen, tutturulmamis killi, cakilli-kumlu
seviyelerden olusan, gdzeneklerinde yer alt1 suyu barindiran, arazi gézlemlerinde kalinligi
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yaklasik 7.40 metreden >30.00 metreye kadar degisen aliivyon ¢okelleri Onlemli Alan 1.1
(OA-1.1) olarak ayirtlanmustir.

Bu bolgelerde, sondaja dayali zemin etiitleri yapilmali, aliivyon birimi igerisinde sivilasma
gozlenen seviyelerin kalinligi ve sivilasma riski olmayan saglam zeminin derinligi
sagtanmalidir. Buna goére temel zemini uygun miihendislik yontemlerinden biriyle (kazik, jet-
grout, taskolon vb.) gliclendirilmelidir.

Yapilar en az bir bodrumlu olmali ve radye-jeneral temel sistemi secilmelidir. Temel altina,
meydana gelebilecek oturam-sisme problemlerinin Oniine gegilebilmesi, yap1 tiikiiniin esit
dagitilabilmesi ve drenajin saglanabilmesi i¢in min. 30-50 cm kalinliginda graniiler malzeme
serilmeli, % 97 proctor saglanmalidir. Diiz bir satth elde edilmesi amaciyla gro-beton
uygulanmalidir.

Temeller miimkiin oldugunca kuru ortamda atilmali, ¢cevre ve temel drenaji yapilmalidir.
Temeller yer alti suyunun olumsuz etkilerinden korunmak i¢in bohg¢alama yOntemi
uygulanmalidir.

Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan Onlemli Alan 1.1 olarak degerlendirilmistir.

Onlemli Alan 5.1 (OA-5.1): Inceleme alaninda Balaban Deresi yatag: boyunca goriilen, kil
hakim, birimlerden olusan, gozeneklerinde yer alti suyu barindiran, arazi gozlemlerinde
kalinhg yaklagik 4.00 metreden 24.00 metreye kadar degisen aliivyon ¢okelleri Onlemli Alan
5.1 (OA-5.1) olarak ayrrtlanmistir.

Bu bolgelerde, sondaja dayali zemin etiitleri yapilmalidir. Aliivyon birimi igerisinde oturma,
sisme ve tagima giicii problemleri ile karsilasilabileceginden yapilacak olan parsel bazi zemin
ve temel etiit raporlarinda sorunlar ayrintili olarak irdelenmelidir. Bu dogrultuda uygun temel
sitemi seg¢ilmeli veya temel alt1 zemini uygun miithendislik yontemlerinden biriyle (kazik, jet-
grout, tagkolon vb.) projelendirilerek giiglendirilmelidir.

Yapilar en az bir bodrumlu olmali ve radye-jeneral temel sistemi secilmelidir. Temel altina,
meydana gelebilecek oturma-sisme problemlerinin Oniine gegilebilmesi, yap1 yiikiiniin esit
dagitilabilmesi ve drenajin saglanabilmesi i¢in min. 30-50 cm kalinli§inda graniiler malzeme
serilmeli, % 97 proctor saglanmalidir. Diiz bir satin elde edilmesi amaciyla gro-beton
uygulanmalidir.

Temeller miimkiin oldugunca kuru ortamda atilmali, ¢evre ve temel drenaji yapilmalidir.
Temeller yer alti suyunun olumsuz etkilerinden korunmak i¢in bohgalama yontemi
uygulanmalidir.

Bu alanlar yerlesime uygunluk agisindan Onlemli Alan 5.1 olarak degerlendirilmistir.
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6- MERi UYGULAMA iMAR PLANI ve PLAN DEGIiSIKLiGi TEKLIFi
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Meri Imar Planinda , Plan degisikligine konu, 658 ve 610 adalarm giineyinde kalan alan “Yol
Alan1” olarak, 2451 adanin giineyinde Kalan alan “Ayrik Nizam, 3 Kat, TAKS: 0.40, KAKS:
1.20” yapilagma sartlarinda “Konut Alan1” olarak, 670 adanin gliney-dogu kismi “Park Alan1”
ve “Ayrik Nizam, 4 Kat, TAKS: 0.40, KAKS:1.60” yapilasma sartlarinda “Konut Alan1”
olarak planlidir. 238 adanin batisinda bulunan alan “Ayrik Nizam, 2 Kat, TAKS:0.30,
KAKS:0.60” yapilasma sartlarinda “Gelisme Konut Alani” olarak planlidir.
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Yalova Belediye Meclisi’nin 03.10.2025 tarih ve 269 sayil1 karari ile onanan Uygulama imar
Plan1 Degisikligi ile; plan degisikligine konu 658 ada ile 610 adanin giineyinde kalan “Yol
Alan1” ile 2451 adanin giineyinde kalan “Yol Alan1” arasinda koprii baglantis1 planlanmustir.
Koprii baglantisinin kuzeyinde kalan 2451 ada 4 ve 5 parsellerin planlanan “Yol Alani1”
disinda kalan kisminda “Emsal: 1.20, Yencok:3 Kat” yapilasma sartlarinda “Belediye Hizmet

Alan1”, glineyinde kalan alanda ise “Park Alan1” olarak planlanmistir.

Plan degisikligine konu 670 adanin giiney kismindaki “Yol Alan1” 4 metre genisletilmis olup
“Park Alan1” biiylikliigii ayni tutulup, “Konut Alan1” azaltilmigtir.

Meri Plan ve Uygulama Imar Plan1 Degisikligi sonrasi alan dagilimlari asagidaki gibidir;

Meri Imar Plam Uygulama imar Plam Degisikligi
Park 1790 m? 2071 m?
BHA - 662 m?
Konut 4083 m? 2294 m?
Yol 1827 m? 2673 m?
TOPLAM 7700 m? 7700 m?

Genel hatlariyla agiklanan bu kararlar kapsaminda;

“ - Devlet Su Isleri Genel Miidiirliigii’'niin 15.05.2024 tarih ve 4616717 sayili yazisinda
iletilen Yalova Ili Balaban Deresi Islah 2. Kisima iliskin hazirlanan dere giizergahi ile
mevcut durumda bulunan farkhiliklarin diizeltilmesi ve Gaziosmanpasa Mahallesi, 610 ve
2451 adanmin giineyinin arag¢ kopriisii ile baglanmasi1 amaciyla soz konusu bélgenin imar
plani yeniden degerlendirilmistir. Bu kapsamda;

o Gaziosmanpasa Mahallesi, 610 ve 658 adanin giineyinde yer alan “4 metre yaya yolu+4
metre refiij+4 metre yaya yolu” olarak planli alanin, 12 metre genisliginde “Ara¢ Yolu”
olarak diizenlenmesine,

Soz konusu ara¢ yolunun Gaziosmanpasa Mahallesi, 2451 ve 2452 adanin giineyindeki
12 metre genisligindeki “Ara¢ Yolu’na baglanmast amaciyla, 2451 ada 4 ve 5
parsellerin kismen “Yol Alani” planlanmasina; séz konusu parsellerin yeni diizenlenen
ara¢ yolunun kuzeyinde kalan kismumin “Emsal: 1.20, yencok: 3 kat” yapilasma
sartlarinda “Belediye Hizmet Alan1” diizenlenmesine ve yeni diizenlenen ara¢ yolunun
gtineyinin ise (692 ada ile arasinda 3 metre ge¢is yolu birakilacak sekilde) “Park Alani™
olarak diizenlenmesine;

Diger taraftan, Gaziosmanpasa Mahallesi, 2451 ada, 4 ve 5 parsellere magduriyet

olusturmamak amacyla;, Gaziosmanpasa Mahallesi, 670 adanin dogu kisminin yeniden
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diizenlenerek, 670 ada ile dere arasinda kalan 7 metre genisligindeki yaya yolunun bati
yoniinde genisletilmesine, 670 adada yer alan “Park Alani ’nin kuzey yoniinde biiyiitiilmesine,
670 adanmin dogu kisminda kalan “Ayrik Nizam, 4 kat, TAKS: 0.40, KAKS: 1.60” yapilasma
sartlarindaki “Konut Alani”nmin ise (kiigiiltiilerek) “Ayrik Nizam, 3 kat, TAKS: 0.40, KAKS:
1.20” yapuasma sartlarindaki “Konut Alani1” olarak diizenlenmesine iliskin 1/5000 olgekli
Nazim Imar Plani Degisikligi ve 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plami Degisikligi 'nin 3194
sayili Imar Kanunu'nun 8/b maddesi geregince onaylanmast;

Soz konusu imar plani degisikligine iliskin islemlerin Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nce resen
yiirtitiilmesi...”

kabul edilmis olup bu kapsamda s6zkonusu plan degisikligi hazirlanmstir.

7- KENTSEL TEKNIK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRMESI

Mekansal Planlar Yapim Y&énetmeligi’nin “Imar Plan1 Degisiklikleri” baslikli 26. maddesinde
“(7) Yogunluk artiran veya kentsel ulasim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde,
kentsel teknik altyapiya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli onlemlerin alinmasi amaciyla

ayrica kentsel teknik altyapt etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanwr veya hazirlatilir.’
seklinde hiikiim bulunmaktadir.

Plan degisikligi, “Konut Alani”ni1 arttirict nitelikte bir degisiklik igermemekte olup, niifus
yogunluguna iliskin bir artis olmadigindan, ilave niifusun gerektirdigi “sosyal ve teknik
altyapr” ayrilmasma gerek olmamaktadir. Aksine plan degisikligi ile “Konut Alan1”, “Park
Alan1” ve “Belediye Hizmet Alan1”na doniistiiriilmiis olup, sosyal ve teknik altyapiya katki
saglayabilecek Ozellikte bir fonksiyon ongoriilmiistiir. Ayn1 zamanda s6zkonusu Uygulama
Imar Plam Degisikligi ile planlanan “Belediye Hizmet Alan1” kentsel teknik altyapiya katki
saglayabilecek Ozellikte bir fonksiyon olarak ongoriilmistiir. Dolayisiyla plan degisikligi,
mevzuatta belirtildigi sekli ile “yogunluk artiran veya kentsel ulasim sistemini etkileyen”
nitelikte degildir.
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8- UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIiKLiGi HUKUMLERI

1- Uygulama Imar Plan1 Degisikligi, Plan Degisikligi Onama Sinirlarini kapsamaktadir.

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

3- Yalova ili, Merkez Ilgesi, Uygulama Imar Plam1 Hiikiimleri, 3194 Sayili Imar Kanunu ve
ilgili yonetmelik hiikiimleri aynen gegerlidir.

Kamer VATANSEVER
C Sinifi Sehir Plancisi
Yalova Belediyesi
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