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YALOVA iLi, MERKEZ iLCE, SAMANLI KOYU
G22D10C4D-G22D10D3C-G22D15A2B-G22D15B1A PAFTALAR,
231/1-2-3, 234/1-2-3-4-5-6, 238/1-2-3-4-5, 241/1 VE 243/1 ADA/PARSELLER
1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN ACIKLAMA RAPORU

1. PLANLAMA ALANI TANIMI

Planloma alani, Yalova i, Merkez llce, Samanl KéyU, G22D10C4D-
G22D10D3C-G22D15A2B-G22D15B1 A paftalar, 231/1-2-3, 234/1-2-3-4-5-6, 238/1-2-3-4-
5, 241/1 ve 243/1 ada/parsellerin bulundugu alani kapsamaktadir. Planlama alanini
olusturan ada/parsellerin alan bUyUklUkleri asagidaki tabloda verilmistir.

ADA PARSEL PARSEL ALANI (m?)
231 1 4.279,94 m?
231 2 855,99 m?
231 3 1.711,97 m?
234 1 9.316,06 m?
234 2 931,61 m?
234 3 931,61 m?
234 4 931,61 m?
234 5 931,61 m?
234 6 1.863,21 m?
238 1 825,00 m?
238 2 378,76 m?
238 3 1.233,59 m?
238 4 398,31 m?
238 5 1.554,52 m?
241 1 10.136,167 m?
243 1 1.285,382 m?2

TOPLAM ALAN 37.565,339 m?

2. KONUM VE MEVCUT DURUM

Planloma alanina konu parseller; Yalova ili merkez belediyesi Samanlh KoyU
sinirlan icerisinde, Yalova kent merkezinin batisinda bulunmaktadir. Yalova ili kent
merkezi planlama alanlannin yaklasik 4 km dogusunda bulunmaktadir. Degisiklige
konu parsellerden 231 ada 1-2-3 parsellerin kuzey ydninden bdlgenin dnemli
arterlerinden olan Yalova-Cinarcik Yoluna cephelidir. Aynica bdlgenin dnemli roper
noktalarndan olan Yalova Universitesi de alanlarin hemen kuzeyinde 100 metre
mesafede ve yine bdlgenin dnemli réperlerinden olan Yalova Kaplicalan da alanlann
1700 metre guneyinde bulunmaktadir. Termal Yolu Caddesi planlama alanlannin, 1
km dogusundadir. Planlama alanlan Marmara denizinin - yaklasik 800 metre
gUneyinde bulunmaktadir. Alanlann bat cephesinde henlz ismi bulunmayan ve
aciimamis imar yolu mevcuttur. Planlama alanlannin ¢cevresinde kismen tanm yapilan
araziler, kismen bos parseller, kismen de mustakil olarak yapilasmis dusuk katl konut
kullanimli yapilar bulunmaktadir. Planlama alanini olusturan parseller Uzerinde yapi
bulunmamaktadir parseller bos durumdadir. Alanlarda genel olarak dogu ydoninde
azalan orta derecede egim bulunmaktadir.
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3. JEOLOJIK DURUM

Plan degisikligi yapilan alan, Yalova ili 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plan
sinirlan icerisinde yer almaktadir. Bu plana aqit 17.02.2016 ylinda onanan Yolava
Belediyesi'ne Ait Mikro Bdlgeleme Jeolojik EtUt Raporu icerisinde plan degisikligi
yapilan alani olusturan parsellerden 234 ada 1-2-3-4-5-6 parseller, 243 ada 1 parsel ile
238 ada 1-2-3-4-5 parseller OA-2.1.A (Onlem Sartl Alan 2.1.A)'da, 231 ada 1-2-3
parseller OA-5.1 (Onlem Sartli Alan 5.1) ve OA-2.1.B (Onlem Sartli Alan 2.1.B), 241 ada
1 parsel kismen OA-2.1.A (Onlem Sarth Alan 2.1.A), kismen OA-2.1.B (Onlem Sartli Alan
2.1.B) ve kismen de OA-5.1 (Onlem Sartli Alan 5.1)icerisinde kalmaktadir. Bahsi gecen
jeolojik etut raporunun planlama alanina yoénelik alinmis tUm  kararlan aynen
gecerlidir.

4. MEVCUT PLAN DURUMU

Planlama alanini olusturan Yalova ili, Samanl KéyU, G22D10C4D-G22D10D3C-
G22D15A2B-G22D15B1A paftalar, 231/1-2-3, 234/1-2-3-4-5-6, 238/1-2-3-4-5, 241/1 ve
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243/1 ada/parseller, Yalova 1/50000 Olcekli ili Cevre DUzeni Planinda “Kentsel
Gelisme Alanlan” kullanimina sahiptir.
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Planloma alanini  olusturan  231/1-2-3,  234/1-2-3-4-5-6, 238/1-2-3-4-5
ada/parseller 1/5000 Olcekli Yalova llave ve Revizyon Nazm imar Plani sinirlan
icerisinde "Orta Yogunluklu(120-250 kisi/ha) Gelisme Konut Alanlan”, 241/1 ve 243/1
ada/parseller “Park ve Yesil Alan” kullanimina sahiptirler. 1/1000 Olcekli Uygulama
imar Plani sinirlarn icerisinde ise, parsellerden 231 ada 1-2-3 parseller dn cepheden 5
mefre, yan cephelerden 3 metre yapi yaklasma mesafeli, E=0.60 ayrk nizam 2 kat
Ticaret+Konut kullanimli, 234 ada 1-2-3-4-5-6 parseller yola cepheli alanlardan 5
meftre yapi yaklasma mesafeli, E=0.60 Yencok=6.50 Konut, 238 ada 1-2-3-4-5 parseller
on cepheden 5 metre, yan cephelerden 3 metre yapl yaklasma mesafeli, E=0.60
ayrk nizam 2 kat Konut kullanimhidir. 241/1 ve 243/1 ada/parseller ise Park Alani olarak
planlidir.
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5. TEKNIK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIRME RAPORU

Teknik Alt Yapi; Kamu veya 6zel sektor tarafindan yapilacak elekirik, petrol ve
dogalgaz iletim hatlarn, icme ve kullanma suyu ile yeraltl ve yerUstU her t0rl0 antma,
kanalizasyon, atik isleme tesisleri, trafo her tOrlU enerji, ulastirma, haberlesme gibi
servislerin tfamami icin yapilan tesisler ile acik veya kapall otopark kullanislarina verilen
genel isimdir.

Degisiklige konu alanda teknik altyapr ve sosyal donati alanlanna iliskin bir
inceleme yapildiginda; onayli 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani icerisinde yer alan
10395.168 m? buUyUuklugUndeki park, degisiklik sonrasi 11530.533 m? park olarak arttidi
gbzlemlenmektedir. Alandaki ihtiyaclardan biri de dedisiklik ile arttinlan Ticaret Alani
ve Ozel Sosyal Tesisi Alani kullanimlan ile ortaya cikan otopark alani intiyacidir. Bu
intiyac ise 234 ada 1 ve 2 parseller icerisinden karsilanmis ve alan icerisindeki otopark
sorunu da ¢dzUmlenmistir.

Alana iliskin bir diger teknik altyapi ihtiyaci ise Trafo Alani eksikligidir. Degisiklik
ile 241 ada 1 parsel icerisinde yer alan park alaninin kuzeydogusuna ve 234 ada 1
parselin kuzeybatisina konumlandinimis 2 adet yaklasik 40 m? bUyUklogunde Trafo
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Alani  planlanmistir. Yine bu degisiklik alandaki Teknik Altyapr alani ihtiyacini
karsilayacak nitelikte bir degisiklik olarak dUzenlenmistir.

Kisaca ézetlemek gerekirse, planlama alaninin icerisinde yer alan Konut Alani
kullanimi 24887.73 m? iken degisiklik ile bu alan yalnizca 6536.196 m? Konut Alani
olarak duzenlenmis ve nUfus azaltici nitelik tasimaktadir. Bunlarnn yani sira alanda
olusturulan Ozel Sosyal Tesis ve Belediye Hizmet Alani (KUtUphane) kullanimian ile
sosyal donati alanlarnni arttinimigtir.

6. PLANLAMA KARARLARI

Hazirlanan plan degisikligi ile degisiklige konu 231 ada 1-2-3 parseller icerisinde
yer alan Ticaret-Konut Alani ile Konut Alani kullanimi Ticaret Alanina ddnUstGrolmUs
olup mevcut imar adasi 241 ada 1 parsele dogru yaklasik 18 m genisletilmistir. Bir
baska deyisle 231 ada 1-2-3 parseller ile 241 ada 1 parsel arasindaki yol alani ve park
alaninin bir bdlumU ticaret alanina katlmistir. Burada Ticaret Alani kullaniminin
yaratacagl otopark alani ihtiyacr 234 ada 1-2-3-4-5-6 parsellerin bulundugu imar
adasinin kuzeydogusunda olusturulan 538.397 m? lik otopark alanindan karsilanacak
sekilde planlanmistir. 234 ada 1 ve 2 parsellerden olusturulan bu otopark alani
mevcut Konut Alani kullanimi azaltilarak olusturulmus ve parsellerden karsilanmigtir.

Degisiklige konu diger ada/parsellerden 234 ada 1 parsel onayl 1/1000 Olcekli
Uygulama imar Plani icerisinde Konut Alani kullanimli iken yapilan dedisiklik ile 234
ada 1 parsel Ozel Sosyal Tesis Alani olarak yeniden dizenlenmistir. Burada olusturulan
Ozel Sosyal Tesis Alani hem Konut Alani kullanimin azaltimasi, yani nUfus azaltici nitelik
tasimakta hem de bdlgede sosyal donati alani arttincr nitelikte olumlu  eftki
tasimaktadir.

Hoziianan bu degisiklik ile alandaki teknik altyapr ihtiyaci gbéz &nUnde
bulundurulmus ve 241 ada 1 parsel icerisinde yer alan park alaninin kuzeydogusuna
ve 234 ada 1 parselin kuzeybatisina konumlandinimis 2 adet yaklasik 40 m?2
bUyUklGgunde Trafo Alani planlanmistir. Yine bu degisiklik alandaki Teknik Altyapi
alani intiyacini karsilayacak nitelikte bir degisiklik olarak duzenlenmistir.

Planlama alanini olusturan bir diger degisiklik ise 238 ada 3-4-5 parseller
icerisinde yapimistir. 238 ada 5 parsel icerisinde yer alan Konut Alani kullaniminin
1159.305 m? lik bolumU Belediye Hizmet Alani (KUtUphane) kullanimi olarak
dUzenlenmis olup 238 ada 5 parsel icerisinde kalan kGcuUk bir bolUmIUk alan parka
ddnUstUrOlmUstur. Yine burada olusturulan BHA ve park alani kullanimi 234 ada 1
parsel icerisindeki degisiklik ile ayni olumlu etkiyi tasimakta olup nUfus azaltici ve
sosyal donatli alani arttincr etki tasimaktadir. Yine ayni imar adasinda yapilan bir
baska degisiklik ise 238 ada 3 ve 4 parseller icerisinde planli olan Konut Alani
kullaniminin kaldinlarak Park alani olarak dizenlenmesidir. Son bir dedisiklik ise 238
ada 2-3-4 parsellerin cepheli oldugu 8 m lik imar yolu kaldinlarak 243 ada 1 parsel
icerisinde yer alan park ile birlestirilip 3972.478 m?2 lik bUyUk bir park alani planlamistir.

Degisiklik ile ilgili kisaca &zetle bahsetmek gerekirse, planlama alaninin
kuzeydogusunda yer alan 231 ada 1-2-3 parseller icerisinde olusturulan Ticaret Alani
kullanimi arttinlmis ve yol alani kaldinimigstir. Fakat planlama alaninin gioneydogusunda
bulunan 238 ada 3, 4 ve kismen 5 parseller icerisindeki Konut Alani kullanimlarn Park
Alani olarak yeniden dUzenlenmis ve degisiklige konu alanda, nufus azaltici ve sosyal
donati alanlanni arttincr nitelikte dedisiklikler yapilmistir. Planlama  alanina iliskin
alansal hesaplama tablosu asagida verilmistir.

Bahsi gecen sebeplerle hazirlanan imar plan dedisikliginin, imar mevzuating,

sehircilik ikelerine, planlama esaslarnna ve kamu yaranna aykinlik teskil etmeyecedi
dusunulmektedir.
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KULLANIM KONUT TICARET- | TiICARET BE!.EDiYE OZEL PARK TRAFO (0] (o) YOL
ALANI KONUT ALANI HiZMET SOSYAL PARK
ALAN (E=0.60) ALANI (E=1.50) ALANI TESIS
(E=0.60) (KUTUPHA | ALANI(OZEL
NE) YURT ALANI)
ONAVLI imar | 24887.73 | 1335.921 i i 10395.168 3881.004
PLANI m? m? m? m?
6536.196 9401.897 | 1159.305 8937.891 11530.533 80.197 | 538.397 2315.407
ONERi iMAR PLANI m?2 - m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m?2 m?2
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