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1- PLAN DEGISIKLIGININ KONUSU

Amag, Kapsam ve Gerekce

Metin Tiigen’in 26.07.2024 tarih ve 22015 sayili dilekcesi ile Yalova ili, Baglarbasi
Mahallesi, 289 ada, 240 parselde bulunan tasinmaz igin 05.07.2021 tarihinde kat karsiligi
ingaat sozlesmesi yapildigi, Kentsel Doniisiim kapsaminda Yalova Valiligi'nin 12.04.2022
tarth ve 6899 sayili riskli yap1 tespit yazisina istinaden 03.06.2022 tarihli 14 numaral
yikim ruhsati almarak eski yapinin yikiminin gergeklestigi, 13.06.2022 tarihinde imar
durumu basvurusunda adanin bir kisminin imar uygulamasi gérmemis oldugu, bu siirecte
degisen plan notlar1 sebebi ile kat karsilig1 s6zlesmesindeki daire sayisi ve etiit projelerin
degisiyor olmasindan bahisle; mevcut siliietin ve ruhsatli binalarin degerlendirilip
magduriyetin giderilmesi talep edilmistir. Konu; yirirliikteki mevzuat hiikiimleri, st
Olgekli plan kararlari, plan biitiinliigii, planlama ilke ve esaslar1 kapsaminda Belediye
Meclisi'nde goriisiilerek gerekli kararin alinmasi i¢in Belediye Meclisi'ne havale edilmistir.

Yalova Belediye Meclisi’nin 18.11.2024 tarih ve 326 sayili karari ile;

- Baglarbasi Mahallesi, 289 ada, 240 parselin yapilasma sartlarimin “Bitisik Nizam, 3 kat,
Emsal: 3.00” olacak sekilde diizenlenmesine iliskin 1/1000 ol¢ekli Uygulama Imar Plani
Degisikligi 'nin 3194 sayili Imar Kanunu 'nun 8/b maddesi geregince onaylanmast,

- S0z konusu imar plani degisikligine iliskin islemlerin Imar ve Sehircilik Miidiirligii 'nce
resen yiiriitiilmesi...”

seklinde kabul edilmistir.

Sézkonusu meclis kararina istinaden 1/1000 6lgekli uygulama imar plani hazirlanmistir.
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2- KONUM

Imar plam degisikligine konu alan; Yalova, Merkez llce, tapuda Baglarbasi Mahallesi, idari
olarak Dere Mahallesi sinirlar igerisindedir.

Baglarbas1 Mahallesi (idari olarak Dere Mahallesi), 289 ada, 240 parsel; Sehit Omer Faydali
Caddesi’nin giliney boliimiinde, Safran Deresi’nin dogu bolimiinde kalmaktadir. Bolgenin

kuzey-giiney dogrultusunda énemli ulasim akslarindan olan Vatan Caddesi’ne cephelidir.
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3- CEVRE DUZENI PLANI

Plan degisikligine konu alanlar 29.05.2018 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 tarafindan
onaylanan 1/50000 6lcekli Yalova ili Cevre Diizeni Plani’nda ana ulasim aksina cepheli olup,
“Kentsel Yerlesim Alan1” basgligi altinda tanimlanan “Kentsel Yerlesik Alan” lejantinda
kalmaktadir.

1/50000 blgekli Yalova ili Cevre Diizeni Plani’nda “Kentsel Yerlesim Alani”na iliskin plan
hikkiimlerinde “Kentsel yerlesim alanlarinda, konut alanlari ile birlikte ticaret ve turizm

alanlari, kiiciik sanayi sitesi alanlari, konut disi kentsel ¢alisma alanlar, kamu kurum
alanlart ile egitim tesisleri, saglik tesisleri, agik ve kapall spor alanlari, aktif ve pasif yesil
alanlar, agaclandirilacak alanlar, sosyal ve teknik altyapr alanlart yer alabilir. Bu alanlarda
sanayi kullanimlar: ve sanayiye yonelik depolama kullanimlarina iliskin planlama veya plan
degisikligi yapilamaz.” seklinde hiikiim bulunmakta olup, alt Olgekli imar planlarinda
“Ticaret+Konut Alan1” yapilabilecegi belirtilmistir.
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4- PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Plan degisikligine konu alan, kentin yapilagsmis bir bolgesinde yer almakla birlikte, sé6zkonusu
parselde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

Miilkiyet Durumu

Plan degisikligine konu alan 6zel sahis miilkiyetindedir.
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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
Mikrobdlgeleme Etiit Raporu” hazirlatilmistir. Bu rapor Sénmez Miihendislik Ltd. Sti.
tarafindan hazirlanmis olup, 17/02/2016 tarihinde Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanligi tarafindan onaylanmistir. Bu ¢alisma ile inceleme alaninin yerlesime uygunluk
degerlendirmesinin yapilmast ve imar plani ¢alismasina girdi olusturacak parametrelerin
iiretilmesi ayrica parsel bazi zemin ve temel etiit raporlarina yon vermek 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 Alan 5.1 (OA-5.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme,
Oturma A¢isindan Sorunlu Alanlar olarak tanimlanmustir.

Topografik egim %0-%10 arasindadir. Jeolojisinin iist seviyelerini denizel aliivyonlar, alt
seviyelerini Kili¢ Formasyonuna ait kumtaglar1 ve kil taglar1 olusturmaktadir. Oturma miktart;
kabul edilebilir, tagima giicti = 1.52-17.01 kg/cm2 araliginda bulunmustur. Yer alt1 su seviyesi
1.85-5.63 m arasinda degismektedir.

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

e Killerin sisme derecesi diisiik-orta-yiiksek-¢cok yiiksek olarak bulunmustur. Bu alanda yiizey
ve yeralt1 sularina bagli olarak killerde meydana gelmesi muhtemel sisme — biiziilme olay1
sonucu olusacak acikta birakilan temellerde gogme ve temellerde kabarma tiirii risklere karsi
onlemler alinmalidir.

e Yer alt1 su seviyesinin mevsimsel olarak yiiksek kabul edildigi bolgede, yapilarda ¢ok iyi bir
cevre ve temel alt1 drenaj sistemi yapilarak ylizey, yer alt1 ve atik sularin temel ortamiyla
temas etmesi dnlenmeli ve ortamdan uzaklastirilmalidir.

e Tiim birimler kendi igerisinde yanal ve diisey yonde heterojen bir yap1 gosterebileceginden
yap1 temellerinin aymi karakterdeki jeolojik birim i¢inde kalmasi saglanmali; yapi-zemin
etkilesimine uygun olarak tasarim gelistirilerek farkli oturma vb. riskleri yok edecek, yapidaki
olas1 oturmalar1 uniform olacak sekilde diizenleyecek temel sistemi belirlenmelidir. Ozellikle
temeller, dolgu birime kesinlikle tasittirilmamalidir.

¢ Bitisik parsellerde kazidan etkilenecek yapi veya tesisler varsa proje sorumlu miihendis
tarafindan yap1 ve tesislerin korunmasi i¢in her tiirlii temel ve yol kazist yapilmadan once
mutlaka istinat duvarlar1 ve iksa sistemleri ile desteklenmelidir.

e Yapilasma oncesi yapilacak zemin etiitlerinde yapi-temel-zemin etkilesimi gozetilerek statik
proje parametrelerinin belirlenmesi gerekmektedir. Zemin ve temel etiitleri kapsamindaki
etlitlerde yap1 temelleri altinda belirlenecek zeminlerin 6zelliklerine goére gerek duyulan
oturma, sisme vb. aragtirmalar ile kumlu seviyelerle karsilasilmasi durumunda sivilagma
analizleri de gerceklestirilmeli ve alinabilecek miihendislik onlemleri belirlenmelidir.
Yukaridaki yontemlerden projeye uygun olani uzman mihendisler tarafindan veya
belediyesince projelendirildikten sonra yapilasmaya gidilmelidir
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6- MERI UYGULAMA iIMAR PLANI ve PLAN DEGISIiKLiGi TEKLIFi

Plan degisikligine konu alan “Bitisik Nizam, 3 kat” yapilasma sartlarinda “Ticaret+Konut
Alan1” olarak planlidir.

i H sl T

Meri Uygulama Imar Plan1

Uygulama Imar Plan1 Degisikligi ile; sézkonusu parsel, alan fonksiyonu, biiyiikliigii, yapi
nizami ya da kat adedi degistirilmeden, emsal degerinin belirlenmesine yonelik olarak;
“Bitisik Nizam, 3 kat, Emsal: 3.00” olarak diizenlenmistir.

T

Uygulama imar Plan1 Degisikligi
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Sozkonusu imar plant degisikliginin gerekcesi, Belediye Meclis Karari’'nda su sekilde
aciklanmustir:

“Ilgili parselin planlama gegmisi, ilgili dilek¢e evraklari ile birlikte incelenmistir.
Baglarbas1 Mahallesi, 289 ada, 240 parsel 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani’nda
“Bitisik Nizam, 3 kat” yapilasma sartlarinda “Ticaret+Konut Alan1” olarak planhdir.
Ilgili dilekgede 05.07.2021 tarihinde kat karsilig1 insaat sozlesmesi yapildigi, Yalova
Valiligi'nin 12.04.2022 tarihinde riskli yapi1 tespit yazisinin bulundugu ve 03.06.2022
tarthinde yikim ruhsati aldig1 belirtilmektedir.

Plan notlar1 gegmisi incelendiginde ilgili dilek¢ede belirtilen 05.07.2021, 12.04.2022 ve
03.06.2022 tarihlerinde

“Meskun alanlarda emsali belirtilmemis imar adalarinda Planli Alanlar Imar
verilmeyen parsellerde katlar alam, planla veya bu yonetmelikle belirlenen; taban alant
katsayisi ile kat adedinin ¢arpilmasiyla hesaplanir.’ hiikmii uygulanmaz.”

seklindeki plan hiikmiiniin yiirtirliikkte oldugu ve sézkonusu hiikmiin uygulanmasina
istinaden; insaat alaninin, bitisik nizam yapilasma hakkina sahip parselde ¢ekme
mesafelerinden sonra kalan alanin, kat adedi olan 3 ile ¢arpilmasindan daha fazlasini
kullanma hakkina sahip oldugu tespit edilmistir. S6zkonusu plan hiikmiiniin ytiriirliikte
oldugu tarihlerde, parseldeki yapinin insaat sozlesmesi yapilmis, riskli yapi ilan edilmis
ve yikim ruhsati alinmistir. Ancak adada imar uygulamasi tamamlanmamis parseller
oldugundan, yapi insaat1 slirecine gecilememistir.

Sonrasinda, 01.02.2023 tarth ve 75 sayili karar1 ile onanan imar plani degisikligi ile,
Yalova Uygulama Imar Plami hiikiimleri revize edilmis ve sdzkonusu plan hiikmii
kaldirilmistir. Dolayisiyla, giiniimiizde yiiriirlilkte olan plan notlar1 ve mevzuata gore,
“Uygulama imar planinda emsal verilmeyen parsellerde katlar alani, planla veya bu
yvonetmelikle belirlenen; taban alam katsayisi ile kat adedinin c¢arpilmasiyla
hesaplanir” hiikkmiine istinaden Baglarbagi Mahallesi, 289 ada, 240 parselde ¢ekme
mesafelerinden sonra kalan alanin, kat adedi olan 3 ile g¢arpilmasi ile insaat alami
hesaplanmaktadir. Bu durumda da, yikim ruhsati aldig: tarihe gore, daha az ingaat alani
ve daire sayis1 ¢ikmaktadir.

Ilgili adada yer alan diger parsellerdeki, plan hiikmiine istinaden ruhsat alan parsellerin
toplam insaat alani oranlarina iligskin degerler hesaplanmis (289 ada 228 parsel: 4.00,
289 ada 82 parsel 3.60) ve ortalama toplam insaat alan1 oran1 degerinin 3.80 oldugu
gorilmiistiir.

S6zkonusu magduriyetin giderilmesi adina, Baglarbasi Mahallesi, 289 ada, 240 parselin
emsal degerinin; miilga olan ilgili plan hiikkmiine gore hesaplanarak, sézkonusu degeri
gecmeyecek sekilde plan lizerine yazilmasi uygun goriilmiistiir.”
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7- UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIiKLiGi HUKUMLERI

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

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

3- Yalova ili, Merkez Ilgesi, Uygulama Imar Plan1 hiikiimleri, 3194 sayili imar Kanunu ve
ilgili yonetmelik hiikiimleri aynen gegerlidir.

Kamer VATANSEVER
C Sinifi Sehir Plancisi
Yalova Belediyesi
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