T
YALOVA BELEDIYESI
MECLIS KARARI

Karar Tarihi | 04/04/2023 | Dénem 2023  |Birlesim | 2 |Karar Konusu

Karar No 172 Toplanti | Nisan |Oturum | 1 |Imar Plani Degisikligine Itiraz

Meclis Bagkani: Mustafa TUTUK

Toplantiya Katilan Meclis Uyeleri

Nusret KARAALIOGLU, Melahat YALCIN, Inang KAYA, Bahaddin ERBAY. Fatih SAHIN,
Nurgiil URNUSMAK, Yusuf Ziya SENER, Arif Oktay TUNGC, Adnan KIRTAY, Alpan SOLMAZ,
ismail DEMIR, Dursun KARAHASAN, Biilent YALCINKAYA, Ahmet KUMALI, Tayfur Gokhan
UZUNDEMIR, Cevdet BEKLER, Giilsen BUKER, Sefer KESKIN, Erol ABACI, Adil UREKLI,
Meryem ATAC, Cem INCI, Muhammet Umit AYDIN, Erol DUMAN, Burgin TANGUREK, Zekive
TANIL, Yavuz BINGOL

25.GUNDEM MADDESI:
TEKLIFIN OZU :

TALEP 17:

Imar planlarinin etaplar halinde yapilmasi sonucu bolgesel olarak farkhilik arz eden plan
notlarimin, Yalova Merkez Ilge’deki planli alanlar biitiiniinde tek ¢ati altinda toplanmasi,
ytriirlikteki muhtelif plan notlan ile yiiriirliikteki plan arasindaki yapilasmaya iligkin ¢eliskilerin
giderilmesi, Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi il Midiirligi’niin 08.07.2022 tarih ve
4084290 sayih yazis1 ve eklerinde belirtilen, uygulama imar plamnda belirtilen veya uygulama
imar plaminda belirtilmemigse Planh Alanlar Imar Yonetmeligi'ne gore belirlenebilen kat adedi
veya bina yiiksekligi ile emsalin (KAKS'!n); emsali belirsizlestirmek, emsal harici alanlar
belirlemek veya ilave kat ve emsal vermek suretiyle arttirilmasina olanak saglayan plan
hiikiimlerinin uygulanmamas: ve soz konusu plan hiikiimlerini igeren imar planlarimin 3194
saytlt Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi'ne giore usuliine uygun revizyon
veya degisiklik gibi planlarda yapilacak diizenlemeler siirecinde gozden gegirilerek mevzuata
uygunlugunun saglanmasina yonelik is ve iglemlerin; 3194 sayili Imar Kanunu, Mekansal
Planlar Yapim Yénetmeligi, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi, 2013/17 ve 2013/41 sayilt
Genelgeler ve ilgili diger mevzuata uyularak ve planlama esaslari, sehircilik ilkeleri ve kamu
yararina bagh kalnarak Idaremizce ivedilikle degerlendirilmesi ve yiiriitiilmesi  geregi
kapsaminda; tiim planl alanlardaki imar plan notlarinin revize edilmesine yénelik 1/5000 olgekli
Nazim Imar Plam degisikligi ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani degisikligi (PIN: NIP-
771005304 ve UIP-771005302) 3194 sayih imar Kanunuw'nun 8/b maddesi geregince
onaylanmas: Belediye Meclisi’nin 01.02.2023 tarih ve 75 sayih karar ile kabul edilmis olup;
Mekansal Planlar Yénetmeligi’nin “Planlanin ilami, itirazlar ve kesinlesmesi” baghkli 33.
Maddesi geregince, 10.02.2023 tarihinden baglamak tizere 1 ay (30 giin) siire ile Belediyemiz
Imar ve Sehircilik Miidiirliigii katinda askiya ¢ikartilmis ve 12.03.2023 tarihinde askidan
indirilmistir.

Ask siiresi i¢inde, Yalova Valiligi’nin 13.03.2023 tarih ve 22196 sayili yazisi ile, s6z konusu
plan degisikliginin Cevre, $ehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanligi’nin 2013/17 sayili Genelgesi
ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 34, 35 ve 36. maddeleri kapsaminda usul, sekil ve
esas bakimindan inceleme yapildig belirtilmis olup, sézkonusu incelemede:

1- Yapilan diizenleme ile; uygulama imar plani yapilasmaya iliskin genel hiikiimlerinin 2.1.10.
maddesinin "Planli Alanlar Imar Yonetmeligi Gegici Madde 2 ’ye tabi olmayan ve imar planinda
on bahge ¢ekme mesafesi belirtilmemis yapr adalarinda; hi¢hir sekilde adanin TAKS degerini
asmamak, Ayrik veya Blok Nizam yapr adalarinda yola en fazla 2.00 metre yaklasmak kaydiyla;
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on bahge mesafesinin olusmus cephe hatti dikkate alinarak belirlenmesinde Imar ve Sehircilik
Mudiirligi yetkilidir." olarak diizenlendigi, bununla birlikte;

o Uygulama imar planinda yapilasma kosullanina iliskin _olarak: yapi yaklasma
mesafelerinin (acikea) belirlenmedigi, bahge mesafelerine iliskin hususlarla ilgili olarak
mevcut bina bulunmayan komsu cephelerde mer’i plan ve (veya) Yénetmelik
hiikiimlerine uyulmamasina olanak saglandigi,

o Planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yonetmeliklerle degistirilemez hiikiimlere aykiri
olarak hiikiim getirildigi ve bu hiikiimlerin uygulanamayacag tespit ve degerlendirmeleri

yapilmis olup:
o Yapilan diizenleme ile ilgili mevzuatimizda;

e Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 24. maddesinin 4. fikrasinda “Uygulama
imar planlarinda yapilasma kosullarina iliskin olarak; ayrik, bitisik, blok yapi nizami
ile Taban Alam Kat Sayisi (TAKS), Kat Alanlar: Kat Sayisi (KAKS), emsal, bina
Yiiksekligi, vapi yaklasma mesafeleri belirlenir.” ifadeleri,

e Planh Alanlar Imar Yonetmeligi’nin Gegici 2. maddesinde "Bu Yonetmeligin
yiiriirliige girdigi tarihten 6nceki mevzuata gore ve mevzuatina uygun olarak kismen
veya tamamen yapilasmasi tesekkiil etmis imar adalarinda, imar planinda aksine bir
hiikiim  bulunmamak  kaydiyla, yapr yaklasma mesafeleri, kotlandirma, arka
bahgelerin tesviyesi ile parsel disina tasmamak kayd: ile acik ve kapali ¢ikmalar
mevcut legekkiile gore belirlemeye idaresi yetkilidir. Bu durumda, yan bahge
mesafeleri ve agik ve kapali ¢ikma élgiileri parselin saginda ve solunda bulunan
mevzuatina uygun mevcut binalarin yan bahge mesafesine ve bu mesafe i¢inde
yapilan agik ve kapali ¢ikmalara uygun olarak verilir. Arka bahge mesafeleri ve bu
mesafe icinde yapilacak agik ve kapal ¢ikmalar; bitisik nizam yapi adalarinda
meveut tesekkiile, ayrik nizam yap adalarinda ise bitigigindeki komgu parsellerin
yaptlasmasina uygun olarak belirlenir. Kotlandirma ve arka bahgelerin tesviyesi
komgsu parsellerdeki uygulamalara gore yapilir. Ancak bu maddede ifade edilen
¢ikma ve bahge mesafelerine iliskin hususlarla ilgili olarak mevcut bina bulunmavan
komsu cephelerde mer'i plan ve bu Yionetmelik hiikiimlerine wyulur." ifadeleri
(DEGISTIRILEMEZ HUKUM),

o Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 69. maddesinin 2. fikrasinda “Bu Yonetmeligin
birinci, ikinci, altincy, yedinci, sekizinci, dokuzuncu boliimleri, gegici maddeleri ile 19
uncu ve 20 nci maddelerinde yer alan hiikiimler, planlarla ve ilgili idarelerce
¢ikarilacak yonetmeliklerle degistirilemez ve planlarda bu hiikiimlere aviir olarak
getirilecek hiikiimler uygulanamaz. Ancak ihtiya¢ duyulmast halinde, bu Yonetmeligin
degistirilemeyen  hiikiimlere — aykirt  olmamak kaydi ile idarelerin  imar
yonetmeliklerine  eklenecek  yireye dzgii  ilave tammlar bu  kapsamda
degerlendirilmez.” ifadelerinin yer aldig;

2- Yapilan diizenleme ile; uygulama imar plam yapilagmaya iliskin genel hiikiimlerinin 2.1.27.
maddesinin "Uygulama imar plamnda tagkin saha olarak belirlenmis; onayli dere islah
projeleri bulunan parsellerde DSI onayli projesince belirlenen dere kret kotuna gore yapi
ruhsati verilir." olarak diizenlendigi, bununla birlikte;

o Dere kret kotunun; taskin kontrolii maksadiyla, dere kenarlarina insa edilen duvar veya
diizenlenmis sev iist kotundan belirlenmemesine (heniiz insa edilmemis duvar veya
diizenlenmemis sev iist kotundan belirlenmesine). tereddiide diisiilen konularda Devlet Su
Isleri Genel Miidiirliigii veya ilgili su ve kanalizasyon idaresinin gériisiine pére uygulama
yapilmamasina olanak saglandif,
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o Planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yonetmeliklerle degistirilemez hiikiimlere aykiri
olarak hiikiim getirildigi ve bu hiikiimlerin uygulanamayacag tespit ve degerlendirmeleri

yapilmis olup:
o Yapilan diizenleme ile ilgili mevzuatimizda;

e Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 4. maddesinin 1. fikrasinin t bendinde “Dere
kret kotu: Taskin kontrolii maksadiyla, dere kenarlarina insa edilen duvar veya
diizenlenmis sev iist kotunu, / ... / ifade eder.” ifadeleri (DEGISTIRILEMEZ,
HUKUM),

e Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 5. maddesinin 10. fikrasinda “Jmar
planlarinda su taskin alanlar: i¢in Deviet Su Igleri Genel Midiirligii veva su ve
kanalizasyon idareleri tarafindan su tagkin analizi yapilarak belirlenen kret
kotuna 1.50 metre ilave edilerek tespit edilen kotun alti iskdn edilemez trafo ve
enerji odasi yapilamaz. Higbir sekilde bu seviyenin altinda otopark giris-¢ikis,
kapr ve pencere gibi herhangi bir bosluk birakilamaz ve a¢ilamaz. Tereddiide
diisiilen _konularda Devlet Su Isleri Genel Miidiirkigii veya ilgili su ve
kanalizasyon _idaresinin __goriisiine _gére _uygulama __yapilir.”  ifadeleri
(DEGISTIRILEMEZ HUKUM),

e Planh Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 69. maddesinin 2. fikrasinda “Bu
Yéonetmeligin birinci, ikinci, altinci, yedinci, sekizinci, dokuzuncu béliimleri,
gegici maddeleri ile 19 uncu ve 20 nci maddelerinde yer alan hiikiimler, planlarla
ve ilgili idarelerce gikarilacak yénetmeliklerle degistirilemez ve planlarda bu
hiikiimlere aykir1 _olarak getirilecek hiikiimler uygulanamaz. Ancak ihtiyag
duyulmast halinde, bu Yonetmeligin degistirilemeyen hiikiimlere aykirt olmamak
kayd: ile idarelerin imar yonetmeliklerine eklenecek yoreye ozgii ilave tammlar
bu kapsamda degerlendirilmez.” ifadelerinin yer aldig,

3- Yapilan diizenleme ile; uygulama imar plam yapilasmaya iliskin genel hiikiimlerinin 2.1.35.
maddesinin "Plan iizerinde yapilasma sartlar: belirtilmemis Saglhk Tesisi, Egitim Tesisi, Sosyal
Tesis, Kiltirel Tesis, Belediye Hizmet Alani, Resmi Kurum Alam gibi kamuya ait veya ézel
donan alanlarinda 4 kati gegmemek kaydiyla gevresindeki yapi adalarindaki ortalama kat
adedine ek olarak 1 kat fazladan yapilasma hakki verilebilecektir. ilimizde yapilacak saglik,
egitim, kiltiir tesis yatirimlarim tegvik etmek amaciyla, 4 kat yapilasma hakkina sahip
parsellerde TAKS: 0.60°1 ge¢memek kaydiyla KAKS: 1.76, 3 kat yapilasma hakkina sahip
parsellerde TAKS: 0.60'1 gegmemek kaydiyla KAKS: 1.32dir. Bu alanlarda, Miilga Afet Igleri
Genel Mudirligi'nin 19.08.2008 giin ve 10337 sayili genelgesinin yiiriirliige girdigi tarihten
sonra onaylanmis plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporlarina ve mikrobélgeleme etiit
raporuna uygun olarak hazirlanan imar planlarina gore yogunluk ve kat yiiksekliginin artmas
durumunda, plan tadilatina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlanmast zoruniu
tutulmayacaktir. Fakat, amlan genelgenin yiiriirliige girdigi tarihten énce onaylanan plana esas
Jeolojik-jeoteknik etiit raporlarinda “kiitle hareketi tehlikeleri nedeniyle énlemli alan” olarak
degerlendirilen yerlerde, yogunluk ve kat yiiksekligi artmasi durumunda plana esas Jjeolojik-
Jeoteknik etiit raporunun hazirlanmas: zorunludur." olarak diizenlendigi, bununla birlikte;

o Uygulama imar plaminda yapilasma kosullarina iliskin olarak: kat alanlari kat sayisi
KAKS). emsal ve bina i .

yogunlugunun. kat adedinin ve bina yiiksekliginin arttirilmasina, tasinmaz maliklerinin

tamaminin talebi iizerine (ancak) ada bazinda yapilacak imar plam degisikligi sonucunda
degerinde artis olan arsamin artan degerinin tamaminin defer artis payi olarak
alinmamasina olanak saglandigi,
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o Kentsel teknik altyapiya yénelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli 6nlemlerin alinmasi

amaciyla ayrica ihtiya¢ analizini iceren sosyal ve teknik altyapi etki deperlendirmesi
raporu _hazirlanarak plani onaylayacak idareye sunulmadifi, ihtivac duyulan teknik

altyapr kullammlannin _adamin _merkezine en fazla 500 metre vari capli alanda

karsilanmadif), yiiriirliikteki imar planlarinda 6ngériilen teknik altyap: standartlarini

diisiiren plan degisikligi yapildigi,

o Plan _ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik altyapi dengesini

bozmayacak nitelikte, kamu yarari amacli, teknik ve nesnel gerekcelere davanmilarak

vapilmadi tespit ve degerlendirmeleri vapilmis olup:

o Yapilan diizenleme ile ilgili mevzuatimizda;

3194 sayih Imar Kanunu’nun Ek 8. maddesinin 1, 2, 3 ve 4. fikralarinda “Plan
degisiklikleri, plan ana kararlarmi, siirekliligini, biitiinliigiinii sosyal ve teknik altvapi
dengesini_bozmayacak sekilde ve teknik gerekceleri saglamak sartiyla verlesmenin
ozelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi tekliflerinde ihtivac analizini iceren
sosyal ve teknik altyap: etki degerlendirme raporu hazirlanarak planm onaylayacak
idareye sunulur. /Parsel bazinda; niifusu, yapr yogunlugunu, kat adedini, bina
viiksekligini _arttiran_imar plam degisiklikleri yapilamaz. / Bin metrekareden az
olmamak kaydiyla olusmus adalarda; ada bazinda niifusu, yapr yogunlugunu, kat
adedini, bina yiiksekligini arttiran veya fonksiyon degisikligi getiren plan
degisikliklerinde ihtivac duyulan kiiltiirel tesis, sosyal ve teknik altvap: kullanmimlari;
adamin_merkezine en fazla 500 metre yart ¢apli alanda karsilanmak zorundadir.
/[ Tasinmaz maliklerinin tamanunin talebi iizerine ada bazinda yapilacak imar plam
degisikligi sonucunda degerinde artis olan arsamin artan degerinin tamami_deger
artis payr olarak alimir. Deger artis pay: bedelinin tespitinde 2942 sayili Kanunun 11
inci maddesinde belirtilen bedel tespit esaslar gozetilir.” ifadeleri,

Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi’nin 5. maddesinin 1. fikrasimn k bendinde
“Teknik altyap: alanlar1: Kamu veya ézel sektor tarafindan yapilacak elektrik, petrol
ve dogalgaz iletim hatlari, i¢me ve kullanma suyu ile yer alti ve yer iistii her tiirlii
aritma, kanalizasyon, atik isleme tesisleri, trafo, her tirlii enerji, ulagtirma,
haberlesme gibi servislerin temini i¢in yapilan tesisler ile agik veya kapali otopark
kullamglarina verilen genel isimdir.”,

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 7. maddesinin 1. fikrasinin a bendinde
“Planlar, kamu yarari amaciyla yapilir.” ifadeleri,

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’nin 11. maddesinin 6. fikrasinda “Imar planiar:
hazirlamirken varsa ulagim plam dikkate alinarak otopark diizenlemesi yapilir. Imar
plaminda otopark alani ayrilirken, alan kullamm kararina bagh olarak yerlesik ve
hareketli niifusun olusturacag: trafik yogunlugu dikkate alinarak semt veya holge
otoparki diizenlenir. Imar planlarinda otopark alanlar: ayrilirken otoparkin hizmet
verecegi bolgenin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik durumu ile kalici ve hareketli niifusun
olusturacag: trafik yogunlugu dikkate ahnir. Bu bolgelerde ulagsim planlarinin
yapilmasi esastir. Bélgesel otopark alanlar: ayrilirken ulasim planlar: dikkate alinir.”
ifadeleri,

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 24. maddesinin 4. fikrasinda “Uyvgulama
imar planlarinda yapilasma kosullarina iligkin olarak; ayrik, bitisik, blok yapi nizami
ile Taban Alam Kat Sayisi (TAKS), Kat Alanlari Kat Savist (KAKS), emsal, bina
viiksekligi, yap: yaklagsma mesafeleri belirlenir.” ifadeleri,

Mekansal Planlar Yapim Y®netmeligi’nin 26. maddesinin 1 ve 2. fikralarinda “/mar
plant degisikligi; plan ana kararlarini,_ siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik
altvapr _dengesini bozmayacak nitelikte, kamu vyarari amaclh, teknik ve nesnel
gerekcelere _dayamilarak yapilir. / Imar planlarinda sosyal ve teknik altyap:
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hizmetlerinin iyilestirilmesi esastw. Yiriirlikteki imar planlarinda éngoriilen sosyal
ve teknik altyap: standartlarini diisiiren plan degisikligi yapilamaz.” ifadeleri,

e Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi’nin 26. maddesinin 6. fikrasinin ¢ bendinde
“Plan alamindaki trafik hacimleri ile yeni getirilen kullammlarin trafik iiretme ve
trafik gekme hacimleri dikkate alinarak yol ve kaldirim geniglikleri belirlenir.”
ifadeleri,

® Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’nin 26. maddesinin 7 fikrasinda “Yogunluk
artiran veya kentsel ulasim sistemini_etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel
teknik _altyapiya yinelik etkilerin _belirlenmesi _ve gerekli _onlemlerin  alimmas:
amaciyla ayrica kentsel teknik altyap etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir
veyva hazirlatilir.” ifadelerinin yer aldigi,

4- Yapilan diizenleme ile; uygulama imar plam yapilagmaya iliskin genel hiikiimlerinin 2.1.37.
maddesinin "dyrik nizam olan yap: adalarinda; / Yapr yapilmak istenilen parselin komsu
parselinde, daha énceden bitisik ya da ikiz nizamda yapimis ruhsath bir bina bulunmas: ya da, /
Parselin on veya arka cephe mesafesinin, kose parsellerde 14 metrenin, ara parsellerde 12
metrenin altinda kalmasi durumunda, / Birkag parseli birlikte degerlendirerek Imar Planinda ve
Yonetmelikte belirlenen cephe uzunlugu, derinligi, bahce mesafeleri, kat yiiksekligi gibi
kosullara uyulmak ve planda belirtilen emsal degerini asmamak kaydh ile ikili, iigli, dortlii, besli
bloklar teskil edilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirligii yetkilidir." olarak diizenlendigi, bununla
birlikte;

o Uygulama imar planlarinda yapilasma kosullarina iliskin olarak: blok vapi nizaminin
belirlenmedi@i, ayrik nizamda; hi¢ bir yamindan komsu parseldeki binalara bitisik
olmayan (ayrik) yap: yapilmamasina (blok yap: yapilmasina) olanak saglandigi,

o Planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yonetmeliklerle degistirilemez hiikiimlere aykiri
olarak hiikiim getirildigi ve bu hiikiimlerin uygulanamayacag: tespit ve degerlendirmeleri

yapilmis olup;

o Yapilan diizenleme ile ilgili mevzuatimizda;

e Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 24. maddesinin 4. fikrasinda “Uygulama
imar planlarinda yapilasma kosullarina iliskin olarak; ayrik, bitisik, blok yapi nizami
ile Taban Alam Kat Sayist (TAKS), Kat Alanlari Kat Sayisi (KAKS), emsal, bina
yiiksekligi, yapt yaklagma mesafeleri belirlenir.” ifadeleri,

e Planli Alanlar Imar Y6netmeligi’nin 4. maddesinin 1. fikrasinin pppp bendinde “Yap
nizami: Uygulama imar plam ile belirlenen ayrik, blok ve bitisik nizamdan birini, / 1)
Ayrik_nizam: Hi¢ bir yamndan komsu parseldeki binalara bitisik olmayan vap:
nizanuny, / 2) Bitigik nizam: Bir veya birden fazla komsu parsellerdeki binalara bitisik
olan ve ortak alandan arka bahgeye ¢ikis saglanan yapr nizammn, / 3) Blok nizam:
Imar plani veya bu Yonetmelikte cephe uzunlugu, derinligi ve yiiksekligi belirlenmis
yap kitlesinin, bir parsel veya dilatasyonla ayrilmak suretiyle birden fazla parsel
lizerine oturdugu bahgeli yapr nizamini (Bir taraftan komsu parseldeki binaya bitisik,
diger taraftan ayrik olan ikili veya ikiz nizamlar, blok nizam olarak degerlendirilir.), /
.. / ifade eder.” ifadeleri (DEGISTIRILEMEZ HUKUM),

e Planh Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 69. maddesinin 2. fikrasinda “Bu Yonetmeligin
birinci, ikinci, altinci, yedinci, sekizinci, dokuzuncu boliimleri, gegici maddeleri ile 19
uncu ve 20 nci maddelerinde yer alan hiikiimler, planlarla ve ilgili idarelerce
cikarilacak yonetmeliklerle degistirilemez ve planlarda bu hiikiimlere avkiri olarak
getirilecek hiikiimler uygulanamaz. Ancak ihtiyag duyulmas: halinde, bu Yonetmeligin
degistirilemeyen  hiikiimlere  aykirt  olmamak kaydi ile idarelerin  imar
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yonetmeliklerine  eklenecek  yoreye ozgii  ilave tammlar bu  kapsamda
degerlendirilmez.” ifadelerinin yer aldig;

5- Yapilan diizenleme ile; uygulama imar plam ticaret alanlarina iliskin hiikiimlerinin 2.3.1.
maddesinin "Konut alanlarinda ve ticaret alanlarinda; 3194 sayitli imar kanunun ilgili
yonetmeliklerinde belirtilen yap1 yaklasma mesafelerine uymak, ada bazindaki ve ¢evresindeki
yapilarin gabari yiiksekligini asmamak ve cephe aldigr yolun trafik akisimt bozmamak kaydiyla
katle otopark yapilabilir, zemin katlar ticaret amagh kullamlabilir." olarak diizenlendigi,
bununla birlikte;

O

Yonetmeligin _alan kullamm tamimlarinda belirtilen islevlerin (Konut Alani) imar

planlarinda genisletildigi,

Planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yénetmeliklerle degistirilemez hiikiimlere aykir

olarak hiikiim getirildigi ve bu hiikiimlerin uygulanamayacag tespit ve degerlendirmeleri

yapilmis olup:
Yapilan diizenleme ile ilgili mevzuatimizda;

o Planh Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 5. maddesinin 4. fikrasinda “Bu_Yionetmeligin

alan kullanmim tammlarinda belirtilen islevier imar planlarinda daraltilabilir; ancak
genisletilemez.” ifadeleri (DEGISTIRILEMEZ HUKUM),

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 19. maddesinin 1. fikrasinin f bendinde “Konut
alam: Bu alanda; / 1) llgili idare meclisince yol boyu ticaret olarak tesekkiil etigi
karar altna alinan konut alanlarinda bulunan parsellerin; zemin kat ve yol
seviyesinde veya agiga ¢ikan bodrum katlarinin yoldan cephe alan mekdnlarinda ya
da binamin birinci katinda veya bodrum katlarinda zemin katta yer alan mekanla
i¢ten baglantili olan ve binanin ortak merdivenleri ile iliskilendirilmeyen, getirilecek
kullamma iliskin otopark ihtiyacimi karsilamak kaydiyla, giiriiltii ve kirlilik
olusturmayan ve imaldthane niteliginde olmayan, gayrisihhi ézellik tasimayan, halkin
ghinliik ihtiyaglarim  karsilamaya yonelik diikkdn, kuafor, terzi, eczane, Saghk
Bakanhginca aranan sartlar saglanmak kaydiyla giiniibirlik saglik hizmeti sunulan
saglik kabini, muayenehane ve lokanta, pastane gibi konut disi hizmetler verilebilir. /
2) Konut alanlarinda (1) numaral: alt bentte belirtilenler haricinde izel saghk tesisi
yapilabilmesi i¢in uygulama imar plaminda bu amagla degisiklik yapilarak konut
kullanimindan ¢ikarilmas: gerekir. / 3) Konut _alanlarinda kalsa dahi parsellerin
konut binasi yapilincaya kadar agik otopark, bahge diizenlemesi ve peyzaji yapilarak
kullandirilmasina ilgili idaresi yetkilidir. / 4) Yol boyu ticaret olarak belirlenenler de
dahil konut alanlarinda kalan parsellerin arag giris ¢ikisindan kaynaklanan trafik
yiikiinii azaltmak amaciyla ve ilgili idareden gegit hakki almak kosuluyla otopark
olarak kullamlan bodrum katlarindan plan karari ile kamuya ait yer alti otoparkina
arag giris ¢ikisi verilebilir.” ifadeleri (DEGISTIRILEMEZ HUKUM),

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 19. maddesinin 1. fikrasinin g bendinde “7icaret
alam: Bu alanlarda; / 1) Is merkezleri, yonetim binalari, banka, finans kurumlari,
ofis-biiro, ¢arsi, ¢ok katlh magazalar, otoparklar, aligveris merkezleri, konaklama
tesisleri, / 2) Sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi sosyal ve kiiltiirel
tesisler ile lokanta, restoran, gazino, diigiin salonu gibi eglenceye yonelik birimler, /
3) Saglik kabini ve muayenehane, / ... /gibi ticaret ve hizmetlere iliskin yapilar
yapilabilir.” ifadeleri (DEGISTIRILEMEZ HUKUM),

Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 69. maddesinin 2. fikrasinda “Bu Yonetmeligin
birinci, ikinci, altinci, yedinci, sekizinci, dokuzuncu béliimleri, gecici maddeleri ile 19
uncu ve 20 nci maddelerinde yer alan hiikiimler, planlarla ve ilgili idarelerce
ctkarilacak yonetmeliklerle degistirilemez ve planlarda bu hiikiimlere aykiri olarak
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getirilecek hiikiimler uygulanamaz. Ancak ihtiyag duyulmast halinde, bu Yonetmeligin
degistirilemeyen  hiikiimlere  aykiri  olmamak  kaydi ile idarelerin  imar
yonetmeliklerine  eklenecek  yoreye ozgii  ilave tammlar bu  kapsamda
degerlendirilmez.” ifadelerinin yer aldig,

6- Yapilan diizenleme ile; uygulama imar plam ticaret alanlarina iliskin hiikiimlerinin 2.3.2.
maddesinin "Turizmi tegvik etmek amaciyla, 1/1000 olcekli Yalova Merkez Uygulama Imar
Plaminda “Ticaret Alam” olarak belirlenen alanlarda; / a) Turizm Tesisi yapilmas: durumunda;
sz konusu alamn / En az 4000 m* biyikligiinde olmast, / En az 15 metrelik arag yoluna cepheli
olmasi sarti aramr. / Bu alanlarda emsal degeri, ada bazindaki KAKS degerinin 1,25 i ile
¢arpilmasi ile hesaplanir. Yiikseklik, 6 kati gegmemek sartiyla (Yengok) 24,00 metreye kadar
yapilabilir. I¢ yiikseklikler tesisin ihtiyacina gore diizenlenir. Bu alanlarda, Miilga Afet Isleri
Genel Midiirliigi’niin 19.08.2008 giin ve 10337 sayili genelgesinin yiiriirliige girdigi tarihten
sonra onaylanmis plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporlarina ve mikro bolgeleme etiit
raporuna uygun olarak hazirlanan imar planlarina gire yogunluk ve kat yiiksekliginin artmasi
durumunda, plan tadilatina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlanmasi zorunlu
tutulmayacaktir. Fakat, anilan genelgenin yiiriirlige girdigi tarihten énce onaylanan plana esas
Jjeolojik-jeoteknik etiit raporlarinda “kiitle hareketi tehlikeleri nedeniyle onlemli alan’ olarak
degerlendirilen yerlerde, yogunluk ve kat yiiksekligi artmast durumunda plana esas jeolojik-
Jeoteknik etiit raporunun hazirlanmast zorunludur. / b) Konut disi karma kullamiml yapilarda,
iginde Turizm tesisi bulundurmak kaydiyla; soz konusu alamn / En az 10000 m2 biiyiikligiinde
olmasi, / En az 15 metrelik arag yoluna cepheli olmas: sarti aramir. / Bu alanlarda emsal degeri,
parsel bazindaki KAKS degerinin 1,35 i ile ¢arpilmas: ile hesaplanmr. Olusan emsal artisi
metrekaresinin minimum yarist turizm tesisi i¢in kullamilmahdir. Yiikseklik, 6 kati ge¢memek
sartyla (Yengok) 24,00 metreye kadar yapilabilir. I yiikseklikler tesisin ihtiyacina gore
diizenlenir. Bu alanlarda, Miilga Afet Isleri Genel Miidiirliigi’'niin 19.08.2008 giin ve 10337
sayil genelgesinin yiriirliige girdigi tarihten sonra onaylanmig plana esas jeolojik-jeoteknik etiit
raporlarina ve mikro bolgeleme etiit raporuna uygun olarak hazirlanan imar planlarina gore
yogunluk ve kat yiiksekliginin artmas: durumunda, plan tadilatina esas jeolojik-jeoteknik etiit
raporunun hazirlanmast zorunlu tutulmayacaktir. Fakat, amlan genelgenin yiiriirliige girdigi
tarihten once onaylanan plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporlarinda “kiitle hareketi
tehlikeleri nedeniyle énlemli alan” olarak degerlendirilen yerlerde, yogunluk ve kat yiiksekligi
artmast durumunda plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlanmas: zorunludur. / c)
2.3.2 a ve 2.3.2 b maddelerine konu tevhid islemlerinde Planli Alanlar Imar Yonetmeligi
7.Maddesinin 9 fikras: uygulanmaz." olarak diizenlendigi, bununla birlikte;

o Yeni yapilacak binalarda uygulama imar planinda veya planda olmamasi halinde
Yonetmelikte gosterilen kat adedi veya bina yiiksekliginin asilmasina, Yonetmelikle veya
ilgili idarelerin _imar yonetmelikleri (veya uygulama imar plam  hiikiimleri) ile
getirilebilecek emsal harici tiim alanlarin toplaminin parselin toplam emsale esas alaninin
% 30’unu asmasina olanak saglandig.

o Uygulama imar planlarinda yapilasma kosullarina iliskin olarak; kat alanlan kat sayisi
(KAKS). emsal ve bina yiiksekliginin (acik¢a) belirlenmedigi. parsel bazinda: yapi
yogunlugunun, kat adedinin ve bina yiikseklifinin arttirnlmasina, tasinmaz maliklerinin
tamamimin _talebi iizerine ada bazinda yapilacak imar plam degisikligi sonucunda
degerinde artis olan arsamin _artan deferinin _tamaminin _defer artis payl olarak
alinmamasina olanak saglandigi,

o Kentsel teknik altyapiya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli énlemlerin alinmasi
amaciyla ayrica ihtiya¢ analizini igeren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirmesi
raporu_hazirlanarak plam1 onaylayacak idareyve sunulmadifi, ihtivac duyulan teknik
altvapr kullanimlarimin  adamin  merkezine en fazla 500 metre vart caplhh alanda




karsilanmadif. yiiriirliikteki imar planlarinda 6ngériilen teknik altyapi standartlarini

diistiren plan degisikligi yapildigi,

Plan ana kararlanim. siirekliligini, biitlinliifiinii, sosyal ve teknik altyapi dengesini

bozmayacak nitelikte. kamu yarari amach. teknik ve nesnel gerekcelere dayanilarak

yapilmadigi.
Planlarla ve ilgili idarelerce gikarilacak yonetmeliklerle degistirilemez hiikiimlere aykiri

olarak hiikiim getirildigi ve bu hiikiimlerin uygulanamayacag tespit ve degerlendirmeleri

yapilmis olup:

Yapilan diizenleme ile ilgili mevzuatimizda;

3194 sayili Imar Kanunu’nun Ek 8. maddesinin 1, 2, 3 ve 4. fikralarinda “Plan
degisiklikleri, plan ana kararlarim, siirekliligini, biitiinliigiinii sosyal ve teknik altyap
dengesini_bozmayacak _sekilde ve teknik gerekceleri saglamak sartivla yerlesmenin
ozelligine uygun olarak yapilir. Plan degisikligi tekliflerinde ihtiyac analizini iceren
sosyal ve teknik altyapr etki degerlendirme raporu hazirlanarak planm onaviayacak
idareye sunulur. / Parsel bazinda; niifusu, yap: vogunlugunu, kat adedini. bina
viiksekligini _arttiran_imar plam_degisiklikleri yapilamaz. / Bin metrekareden az
olmamak kaydiyla olusmus adalarda; ada bazinda niifusu, yapr yogunlugunu, kat
adedini, bina yiiksekligini arttiran veya fonksiyon degisikligi getiren plan
degisikliklerinde ihtiyac duyulan kiiltiirel tesis, sosyal ve teknik altvapt kullammlar::
adanin_merkezine en fazla 500 metre yar: capl alanda karsilanmak zorundadir.
[ Tasinmaz maliklerinin tamaminin talebi iizerine ada bazinda yapilacak imar plam
degisikligi sonucunda degerinde artis olan arsamin_artan degerinin tamami deger
artis payi olarak alinir. Deger artis payr bedelinin tespitinde 2942 sayili Kanunun 11
inci maddesinde belirtilen bedel tespit esaslari gozetilir.” ifadeleri,

Mekansal Planlar Yapim Y6netmeligi’nin 5. maddesinin 1. fikrasinin k bendinde
“Teknik altyap alanlari: Kamu veya ozel sektor tarafindan yapilacak elekirik, petrol
ve dogalgaz iletim hatlari, i¢gme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer iistii her tiirlii
aritma, kanalizasyon, atik igleme tesisleri, trafo, her tirlii enerji, ulastirma,
haberlesme gibi servislerin temini igin yapilan tesisler ile agik veya kapali otopark
kullanmglarina verilen genel isimdir.”,

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’nin 7. maddesinin 1. fikrasimin a bendinde
“Planlar, kamu yarar: amaciyla yapilir.” ifadeleri,

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’'nin 11. maddesinin 6. fikrasinda “/mar
planlar: hazirlamrken varsa ulagim plam dikkate alinarak otopark diizenlemesi
yapilir. Imar planinda otopark alam ayrilirken, alan kullamm kararina bagl olarak
yerlesik ve hareketli niifusun olusturacag trafik yogunlugu dikkate alinarak semt
veya bolge otoparke diizenlenir. Imar planlarinda otopark alanlari ayrilirken
otoparkin hizmet verecegi bilgenin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik durumu ile kalict ve
hareketli niifusun olusturacag trafik yogunlugu dikkate alimr. Bu bélgelerde ulasim
planlarimin yapilmast esastir. Bolgesel otopark alanlari ayrilirken ulasim planlart
dikkate alimir.” ifadeleri,

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 24. maddesinin 4. fikrasinda “Uygulama
imar planlarinda yapilasma kosullarina iliskin olarak; ayrik, bitigik, blok yapr nizami
ile Taban Alam Kat Sayisi (TAKS), Kat Alanlari Kat Sayisi (KAKS), emsal, bina
viiksekligi, yap: yaklasma mesafeleri belirlenir.” ifadeleri,

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 26. maddesinin 1 ve 2. fikralarinda “/mar
plani degisikligi; plan ana kararlarim, siirekliligini, biitiinliigiinii_ sosyal ve teknik
altyap: _dengesini _bozmayacak nitelikte, kamu _yarari _amacl, teknik ve nesnel
gerekgelere _dayamlarak _yapilr. / Imar planlarinda sosyal ve teknik altyap
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hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir. Yiiriirliikteki imar planlarinda éngoriilen sosyal
ve teknik altyap: standartlarin diisiiren plan degisikligi yapilamaz.” ifadeleri,

e Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 26. maddesinin 6. fikrasinin ¢ bendinde
“Plan alamindaki trafik hacimleri ile yeni getirilen kullammlarin trafik iiretme ve
trafik ¢ekme hacimleri dikkate alinarak yol ve kaldirim geniglikleri belirlenir.”
ifadeleri,

e Mekansal Planlar Yapim Yo6netmeligi’nin 26. maddesinin 7 fikrasinda “Yogunluk
artiran veya kentsel ulasim sistemini_etkileyen imar plan degisikliklerinde, kentsel
teknik _altyapiva yonelik etkilerin _belirlenmesi ve gerekli énlemlerin _alinmasi
amaciyla ayrica kentsel teknik altyapt etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanr
veya hazirlatilir.” ifadeleri yer almaktadir.

e Planh Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 5. maddesinin 8. fikrasinda “22 nci maddeyle
veya ilgili idarelerin _imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim
alanlarin_toplami; parselin toplam emsale esas alanmin % 30 'unu asamaz... / ..."
ifadeleri (DEGISTIRILEMEZ HUKUM),

e Planhi Alanlar imar Yénetmeligi’nin 5. maddesinin 11. fikrasinda “Yeni yapilacak
binalarda uygulama imar plamnda veya planda olmamas: halinde bu Yinetmelikte
gosterilen kat adedi veya bina yiiksekligi asilamaz. Hi¢hir kosulda hava mania
kriterleri asilamaz, planda veya planda belirtilmemisse bu Yonetmelikte belirtilen kat
adedi, kat yiikseklikleri azaltiimak suretiyle arttirilamaz, bu suretle yapr yogunlugu
artirlamaz.” ifadeleri (DEGISTIRILEMEZ HUKUM),

e Planh Alanlar Imar Y6netmeligi’nin 69. maddesinin 2. fikrasinda “Bu Yénetmeligin
birinci, ikinci, altinci, yedinci, sekizinci, dokuzuncu boliimleri, gegici maddeleri ile 19
uncu ve 20 nci maddelerinde yer alan hiikiimler, planlarla ve ilgili idarelerce
¢ikarilacak yonetmeliklerle degistirilemez ve planlarda bu hiikiimlere aykiri olarak
getirilecek hiikiimler uygulanamaz. Ancak ihtiyag duyulmasi halinde, bu Yonetmeligin
degistirilemeyen  hiikiimlere  aykwrt  olmamak  kayd: ile idarelerin  imar
yonetmeliklerine  eklenecek  yioreye ézgii  ilave tammlar bu  kapsamda
degerlendirilmez.” ifadelerinin yer aldif,

7- Yapilan diizenleme ile; uygulama imar plam sanayi alanlarina iliskin hiikiimlerinin 2.8.8.
maddesinin "Sanayi veya Kiigiik Sanayi bélgelerinde bahge mesafeleri en az 5.00 metredir.
Fakat Blok Nizam 1 kat yapilasma hakkina sahip KSA (Kigiik Sanayi Alani) plan lejantl
parsellerde (Kirazli Sanayi Bolgesi), bolgenin mevcut yapilasma durumu gz oniinde
bulundurarak parsel simrlari; ¢ekme mesafesi ve blok élgiisii (bina kitle 6l¢iisii) olarak kabul
edilir." olarak diizenlendigi, bununla birlikte;

o Uygulama imar planlarinda yapilasma kosullarina iliskin olarak; taban alami kat sayisi

(TAKS). kat alanlan kat sayisi (KAKS) ve emsalin (agik¢a) belirlenmedigi. blok nizam
olan yerlerde, uygulama imar planinda acik¢a belirlenmemis ise TAKS In %40’
gecmesine, Yonetmelikle veya ilgili idarelerin imar yénetmelikleri (veya uygulama imar
plani hiikiimleri) ile getirilebilecek emsal harici tiim alanlarin toplaminin parselin toplam
emsale esas alaninin % 30’unu asmasina olanak saglandigi,

o Kentsel teknik altyapiya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli énlemlerin alinmasi
amaciyla ayrica ihtiya¢ analizini iceren sosyal ve teknik altyapi etki degerlendirmesi
raporu hazirlanarak plani onaylayacak idareye sunulmadipi. ihtivac duyulan teknik
altyapr kullanimlarinin _karsilanmadig, vyiiriirliikteki imar planlarinda 6ngoriilen teknik
altyap: standartlarim diisiiren plan degisikligi yapildigi,
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o Plan ana kararlarini, siirekliligini, biitiinliigiinii, sosyal ve teknik altyapr dengesini

bozmayacak nitelikte, kamu yarar1 amacli. teknik ve nesnel gerekcelere dayanilarak

yapilmadigi,
o Planlarla ve ilgili idarelerce cikarilacak yénetmeliklerle degistirilemez hiikiimlere aykiri

olarak hiikiim getirildigi ve bu hiikiimlerin uygulanamayacag tespit ve degerlendirmeleri

yapilmis olup:

o Yapilan diizenleme ile ilgili mevzuatimizda;

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 5. maddesinin 1. fikrasimin k bendinde
“Teknik altyapr alanlari: Kamu veya ézel sektor tarafindan yapilacak elektrik, petrol
ve dogalgaz iletim hatlary, icme ve kullanma suyu ile yer alti ve yer iistii her tiirlii
aritma, kanalizasyon, atik igleme tesisleri, trafo, her tiirli enerji, ulastirma,
haberlesme gibi servislerin temini igin yapilan tesisler ile acik veya kapali otopark
kullaniglarina verilen genel isimdir.”,

Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi’nin 7. maddesinin 1. fikrasinin a bendinde
“Planlar, kamu yarari amaciyla yapilir.” ifadeleri,

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 11. maddesinin 6. fikrasinda “imar
planlart _hazirlamirken varsa ulasim plam dikkate ahnarak otopark diizenlemesi
yapilir. Imar plaminda otopark alam ayrilirken, alan kullamm kararina bagl olarak
yerlesik ve hareketli niifusun olugturacag trafik yogunlugu dikkate alinarak semt
veya bolge otoparki dizenlenir. Imar planlarinda otopark alanlart ayrilirken
otoparkin hizmet verecegi bélgenin sosyal, kiiltiirel ve ekonomik durumu ile kalict ve
hareketli niifusun olusturacag: trafik yogunlugu dikkate alinir. Bu bolgelerde ulagim
planlarimn yapilmas: esastir. Bélgesel otopark alanlari ayrilirken ulasim planilar
dikkate alinir.” ifadeleri,

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’nin 24. maddesinin 4. fikrasinda veulama
imar planlarinda yaplasma kosullarina iliskin olarak; ayrik, bitisik, blok yapi nizami
ile Taban Alam Kat Sayisi (TAKS), Kat Alanlar: Kat Sayisi (KAKS), emsal. bina
viiksekligi, yap: yaklasma mesafeleri belirlenir.” ifadeleri,

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin 26. maddesinin 1 ve 2. fikralarinda “Imar
plani degisikligi; plan ana kararlarini,_siirekliligini,_biitiinliigiinii, sosyal ve teknik
altyapr_dengesini _bozmayacak nitelikte, kamu_yarari _amacl, teknik ve nesnel
gerekgelere dayamlarak yapilir. / Imar planlarinda sosyal ve teknik altyapi
hizmetlerinin iyilestirilmesi esastir. Yiiriirliikteki imar planlarinda éngoriilen sosyal
ve teknik altyap: standartlarim diisiiren plan degisikligi vapilamaz.” ifadeleri,
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin 26. maddesinin 6. fikrasinin e bendinde
“Plan alamndaki trafik hacimleri ile yeni getirilen kullammlarin trafik iiretme ve
trafik ¢ekme hacimleri dikkate alinarak yol ve kaldirim geniglikleri belirlenir.”
ifadeleri,

Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi’nin 26. maddesinin 7 fikrasinda “Yogunluk
artiran veya kentsel ulasim sistemini etkileyen imar plan_degisikliklerinde, kentsel
leknik altyapiya yonelik etkilerin _belirlenmesi _ve gerekli onlemlerin  alinmas:
amaciyla ayrica kentsel teknik altyap: etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlamr
veva hazirlatilir.” ifadeleri yer almaktadir.

Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 5. maddesinin 6. fikralasinda “Ayrik veva blok
nizam olan yerlerde, uygulama imar plamnda acikca belirlenmemis ise TAKS %401
gecemez. Ancak, gekme mesafeleri ile KAKS verilip TAKS verilmeyen parsellerde,
TAKS %60"1 ge¢memek sartiyla, ¢ekme mesafelerine gore uygulama yapilir.”
ifadeleri (DEGISTIRILEMEZ HUKUM),

Planli Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 5. maddesinin 8. fikrasinda “22 nci maddeyle
veva ilgili idarelerin _imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim
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alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alammn % 30'unu asamaz... / ..
ifadeleri (DEGISTIRILEMEZ HUKUM),

o Planl Alanlar Imar Yonetmeligi’nin 21. maddesinin 4. fikrasinda “Uygulama imar
plaminda emsal verilmeyen parsellerde katlar alam, planla veya bu Yénetmelikle
belirlenen; taban alam katsayisi ile kat adedinin ¢arpilmasiyla hesaplanir.” ifadeleri,

e Planh Alanlar Imar Yénetmeligi’nin 69. maddesinin 2. fikrasinda “Bu Yonetmeligin
birinci, ikinci, altinci, yedinci, sekizinci, dokuzuncu boliimleri, gegici maddeleri ile 19
uncu ve 20 nci maddelerinde yer alan hiikiimler, planlarla ve ileili idarelerce
ctkarilacak yonetmeliklerle degistirilemez ve planlarda bu hiikiimlere aviar olarak
getirilecek hiikiimler uygulanamaz. Ancak ihtiyag duyulmas: halinde, bu Yonetmeligin
degistirilemeyen  hiikiimlere  aykirt  olmamak kaydi ile idarelerin  imar
yonetmeliklerine  eklenecek  yoreye ozgii  ilave tammlar  bu kapsamda
degerlendirilmez.” ifadelerinin yer aldig belirtilmektedir.

Yalova Valiligi'nin 13.03.2023 tarih ve 22196 sayili yazisinda, s6z konusu imar planinin;
mevzuata aykiri olduguna iligkin yukarida yer alan tespit ve degerlendirmeler dogrultusunda
sehircilik ilkeleri, planlama esaslar ve kamu yararina bagli kalinarak Cevre, Sehircilik ve iklim
Degisikligi Bakanh@min 2013/17 sayili Genelgesi ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin
34, 35 ve 36. maddeleri kapsaminda yeniden degerlendirilmesi gerektigi kanaatine varildig
belirtilmektedir.

Yalova Valiligi’nin 13.03.2023 tarih ve 22196 sayili yazisinda belirtilen plan hiikiimleri ve diger
plan hikkiimlerinin; yine ilgi yazida belirtilen ve vyiiriirlikteki tim mevzuat hiikiimleri
gergevesinde; mevzuatta yer alan tammlara ve degistirilemez hiikiimlere aykiri olmayacak,
parsellerin yap1 yogunlugunu arttirmayacak, yapilasma kosullarini belirsizlestirmeyecek ve
ozellikle 2.1.27. maddesine iliskin “Planlarla ve ilgili idarelerce ¢ikarilacak yonetmeliklerle
degistirilemez hiikiimlere aykir1 olarak hiikiim getirildigi ve bu hiikiimlerin uygulanamayacagi
tespit ve degerlendirmeleri yapilmis olup” sézkonusu aykiriliklarin giderilecek ve yerlesim
acisindan riskli alanlarda afet agisindan saghksiz yapi olusturmayacak sekilde yeniden
degerlendirilmesi gerekmekte olup; konunun; ilgi yazida belirtilen ve yiiriirliikteki mevzuat
hiikiimleri, st 6lgekli plan kararlar, plan biitiinliigii, planlama ilke ve esaslar kapsaminda
Belediye Meclisinde goriigiilerek gerekli kararin alinmasina iliskin Yalova Valiligi’nin itirazina
binaen Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin talebi (Yalova Valiligi’nin 13.03.2023 tarih ve 22196
sayih yazi)

Komisyon Karari: Komisyonumuz;

sbzkonusu itirazin kismen kabuliinii, kismen reddini; bu kapsamda Yalova Uygulama imar Plani
hiikiimlerinden;

“2.1.10- Planl Alanlar Imar Yonetmeligi Gegici Madde 2'ye tabi olmayan ve imar
planinda on bahge ¢ekme mesafesi belirtilmemis yapr adalarinda; hi¢hir sekilde adann
TAKS degerini agsmamak; Ayrik veya Blok Nizam yap: adalarinda yola en fazla 2.00
metre yaklagsmak kaydiyla; on bahge mesafesinin olusmug cephe hatti dikkate alinarak
belirlenmesinde Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.” maddesinin iptal edilmesini
oybirligiyle;

- "2.1.27- Uygulama imar plamnda taskin saha olarak belirlenmis; onayli dere islahi
projeleri bulunan parsellerde DSI onayli projesince belirlenen dere kret kotuna gore yapm
ruhsatt verilir." maddesinin “Uygulama imar plamnda tagkin saha olarak belirlenmis;
dere 1slah ¢alismalar: yaprlmayan/tamamlanmayan alanlarda onayl dere 1slahi projeleri
bulunmasi durumunda_DSI onayli projesince belirlenen dere kret kotuna gire yap
ruhsati verilir.” seklinde degistirilerek yeniden diizenlenmesini oygokluguyla (Burgin
Tangiirek ve Cem Inci, ilgili maddenin Valilik itiraz1 dogrultusunda iptal edilmesi

yoniinde oy kullanmislardir); f
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“2.1.35- Plan iizerinde yapilagma sartlari belirtilmemis Saghk Tesisi, Egitim Tesisi,
Sosyal Tesis, Kiiltiirel Tesis, Belediye Hizmet Alami, Resmi Kurum Alam gibi kamuya ait
veya ozel donati alanlarinda 4 kati gegmemek kaydiyla gevresindeki yapi adalarindaki
ortalama kat adedine ek olarak 1 kat fazladan yapilasma hakk: verilebilecektir. flimizde
yapilacak saghk, egitim, kiiltiir tesis yatirimlarin tegvik etmek amaciyla, 4 kat yapilasma
hakkina sahip parsellerde TAKS: 0.60'1 gegmemek kaydiyla KAKS: 1.76, 3 kat yapilasma
hakkina sahip parsellerde TAKS: 0.60t ge¢memek kaydiyla KAKS: 1.32'dir. Bu
alanlarda, Miilga Afet Isleri Genel Miidiirliigii'niin 19.08.2008 giin ve 10337 sayili
genelgesinin yirirlige girdigi tarihten sonra onaylanmis plana esas Jeolojik-jeoteknik
etiit. raporlarina ve mikrobolgeleme etiit raporuna uygun olarak hazirlanan imar
planlarina gore yogunluk ve kat yiiksekliginin artmas: durumunda, plan tadilatina esas
Jeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlanmasi zorunlu tutulmayacaktir. Fakat, anilan
genelgenin yirirlige girdigi tarihten énce onaylanan plana esas Jeolojik-jeoteknik etiit
raporlarinda “kiitle hareketi tehlikeleri nedeniyle énlemli alan” olarak degerlendirilen
yerlerde, yogunluk ve kat yiiksekligi artmast durumunda plana esas jeolojik-jeoteknik etiit
raporunun hazirlanmasi zorunludur. " maddesinin iptal edilmesini oybirligiyle;

“2.1.37- Ayrik nizam olan yapi adalarinda; / Yapr yapilmak istenilen parselin komsu
parselinde, daha énceden bitisik ya da ikiz nizamda yapilmis ruhsatl bir bina bulunmast
ya da, / Parselin on veya arka cephe mesafesinin, kige parsellerde 14 metrenin, ara
parsellerde 12 metrenin altinda kalmast durumunda, / Birkag parseli  birlikte
degerlendirerek Imar Plaminda ve Yonetmelikte belirlenen cephe uzunlugu, derinligi,
bahge mesafeleri, kat yiiksekligi gibi kosullara uyulmak ve planda belirtilen emsal
degerini asmamak kaydi ile ikili, dighi, dortli, besli bloklar teskil edilmesine Imar ve
Sehircilik  Miidirligii  yetkilidir.” maddesinin  vyiiriirliikte kalmasinin  devamin
oybirligiyle;

"2.3.1- Konut alanlarinda ve ticaret alanlarinda; 3194 sayih imar kanunun ilgili
yonetmeliklerinde belirtilen yapr yaklasma mesafelerine uymak, ada bazindaki ve
cevresindeki yapilarin gabari yiiksekligini asmamak ve cephe aldigi yolun trafik akisin
bozmamak kaydiyla kath otopark yapilabilir, zemin katlar ticaret amagh kullanilabilir.”
maddesinin iptal edilmesini oybirligiyle;

“2.3.2- Turizmi tegvik etmek amaciyla, 1/1000 élgekli Yalova Merkez Uygulama Imar
Plamnda “Ticaret Alam” olarak belirlenen alanlarda; / a) Turizm Tesisi yapilmasi
durumunda; séz konusu alanin / En az 4000 m? bityiikliigiinde olmasi, / En az 15 metrelik
arag yoluna cepheli olmas: sarti aramr. / Bu alanlarda emsal degeri, ada bazindaki
KAKS degerinin 1,25 i ile ¢arpilmasi ile hesaplamr. Yiikseklik, 6 kati ge¢memek sartiyla
(Yengok) 24,00 metreye kadar yapabilir. I yiikseklikler tesisin ihtiyacina gore
diizenlenir. Bu alanlarda, Miilga Afet Isleri Genel Miidiirliigii'niin 19.08.2008 giin ve
10337 sayil genelgesinin yiiriirliige girdigi tarihten sonra onaylanmis plana esas
Jeolojik-jeoteknik etiit raporlarina ve mikro bélgeleme etiit raporuna uygun olarak
hazirlanan imar planlarina gére yogunluk ve kat yiiksekliginin artmast durumunda, plan
tadilatina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlanmasi zorunlu tutulmayacaktir.,
Fakat, anilan genelgenin yiirirlige girdigi tarihten once onaylanan plana esas jeolojik-
Jeoteknik etiit raporlarinda “kiitle hareketi tehlikeleri nedeniyle dnlemli alan” olarak
degerlendirilen yerlerde, yogunluk ve kat yiiksekligi artmast durumunda plana esas
Jjeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlanmast zorunludur. / b) Konut disi karma
kullammli yapilarda, i¢inde Turizm tesisi bulundurmak kaydiyla; séz konusu alamn / En
az 10000 m2 biiyiikliigiinde olmasi, / En az 15 metrelik arag yoluna cepheli olmas: sarti
aramr. / Bu alanlarda emsal degeri, parsel bazindaki KAKS degerinin 1,35 i ile
carpiimast ile hesaplamr. Olusan emsal artisi metrekaresinin minimum yarist turizm
tesisi i¢in kullanilmahdir. Yiikseklik, 6 kati gegmemek sartiyla (Yengok) 24,00 metreye
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kadar yapilabilir. I¢ yiikseklikler tesisin ihtiyacina gore diizenlenir. Bu alanlarda, Miilga
Afet Isleri Genel Mudiirligii'niin 19.08.2008 gun ve 10337 sayilt genelgesinin yiiriirlige
girdigi tarihten sonra onaylanmug plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporlarina ve mikro
bolgeleme etiit raporuna uygun olarak hazirlanan imar planlarina gore yogunluk ve kat
yiiksekliginin artmast durumunda, plan tadilatina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporunun
hazirlanmast zorunlu tutulmayacaktir. Fakat, amlan genelgenin yiirirlige girdigi
tarihten énce onaylanan plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporlarinda “kiitle hareketi
tehlikeleri nedeniyle onlemli alan” olarak degerlendirilen yerlerde, yogunluk ve kat
yiiksekligi artmasi durumunda plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlanmas
zorunludur. / ¢) 2.3.2 a ve 2.3.2 b maddelerine konu tevhid islemlerinde Planh Alanlar
Imar Yonetmeligi 7.Maddesinin 9 fikras1 uygulanmaz.” maddesinin iptal edilmesini
oybirligiyle;

2.8.8. maddesinin "Sanayi veya Kiigiik Sanayi bélgelerinde bahge mesafeleri en az 5.00
metredir.” kismimn yiiriirlikkte kalmasinin devamimi; “Fakat Blok Nizam 1 kat yapilasma
hakkina sahip KSA (Kiigiik Sanayi Alam) plan lejanth parsellerde (Kirazli Sanayi
Bolgesi), bolgenin mevcut yapilasma durumu goz oniinde bulundurarak parsel simirlari;
cekme mesafesi ve blok él¢iisii (bina kitle olgiisti) olarak kabul edilir." kisminin, sonraki
stirecte yapilacak imar plam revizyonu ya da imar plam degisikliklerinde imar plani
lizerine yapilasma gartinin yazilmas: seklinde degerlendirilmek iizere, iptal edilmesini
oybirligiyle;

Ayrica; Yalova Uygulama Imar Plani hiikiimlerinin diger tiim maddelerini de yeniden
degerlendirerek, asagida gosterildigi sekliyle (alti ¢izili ifadelerin cklenerek ve {istii cizili
ifadelerin ¢ikarilarak) yeniden diizenlenmesine iliskin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plam
Degisikligi’nin (PIN: UiP-771005302) 3194 sayili Imar Kanunu’nun 8/b maddesi geregince
onaylanmasimi (Cem Inci ve Burgin Tangiirek’in yukarida agiklanan 2.1.27. maddesine iliskin
serhi aym kalmak iizere) oybirligiyle uygun bulmustur.

1.2-

YALOVA iLi, MERKEZ iLCESI,
1/1000 OLCEKLi UYGULAMA iMAR PLANI HUKUMLERI
1-GENEL HUKUMLER

Yalova 1/1000 olgekli Ilave+ Revizyon Uygulama imar Plani, Plan Paftalari. Plan notlari,
Aragtirma ve Agiklama Raporu ile imar plamina esas hazirlanan ve ilgili kurumlarca onaylanan
jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiit raporlari, mikro bélgeleme jeolojik etiit raporlari ve ekleri bir
biitiindiir. S6z konusu rapor ve eklerinde belirtilen onlem ve 6neriler ile yerlesime uygunluk
kriterleri imar plani ¢caligmalari i¢in “plan notu” olarak kabul edilecektir. Temel derinligi, temel
tipi gibi yapiya iligkin miihendislik onlemlerinin belirlenmesinde ise ruhsata esas hazirlanan
parsel bazi zemin ve temel etiit raporlarinda ulasilan sonuglar esas alinacaktir.

imar planlarinda, yap: yiiksekligi ve kat adedi depisikligi yapilmas: durumunda Cevre ve
Sehircilik Bakanhigi Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’niin 05.09.2013 tarih ve 13674 sayih
yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

2- YAPILASMAYA ILISKIN HUKUMLER

2.1- Yapilasmavya lliskin Genel Hiikiimler

2.1.1- Yap: ruhsati talep eden projelerde, konuyla ilgili 6zel mevzuat yaynlanana kadar, bina tiirii her

yapinin temel ve bodrum Kkatlarinin ingaati i¢in kazilarda uyulmasi gerekli olan tedbirlere iligkin
asgari sartlarin belirtildigi Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Yapi Isleri Genel Miidiirliigiiniin
06.01.2023 tarih ve 2023/1 sayil “Kazi Giivenligi ve Alinacak Onlemler” Genelgesine
uyulmahdir. Onayh zemin ve temel etiit raporunda belirtilen kazi giivenlik &nlemleri
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projelendirilip uygun istinat-iksa vb. yapi ruhsati alinmadan ve yerinde onayh ruhsatina gore
uygulama tamamlanmadan temel kazisina baglanamaz.

2.1.2- Ada kenari gizgisi ve miilkiyetin 2 metreye kadar uyusmazlik gosterdigi yerlerde; diizgiin bir hat
tegkil etmek, yol aksim degistirmemek, planda gosterilen yol genigligini daraltmamak ve
mekansal siirekliligi bozmamak kaydiyla; yola terk ya da yoldan ihdas islemine ve plan
degigikligine gerek kalmadan uyusmazhigin giderilmesine imar ve Sehircilik Miidiirliigii
yetkilidir.

2.1.3- Zemin katinda ticaret yapilabilen konut bélgelerinde alanlarinda ve BitigikNizam Ticaret+Konut
fonksiyonuna sahip parsellerde zemin kat yiiksekligi 4-50 4.00 metreyi gegemez.

2.1.4- Meskun yapi nizamm verilmis imar adalarinda, kése basi parsellerde yollar haricindeki her iki
cepheye yan bahge mesafesi verilir.

2.1.5- 1 ve 2 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde arka bahge 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
yapilagma sartlarina sahip parsellerde arka bahg¢e mesafesi en az 6.25 metredir. Ancak, “Bina
derinligi = Parsel Derinligi - (On Bahge + Arka Bahge)” formiiliiniin kullamlmas: sonucunda:
(arka bahce mesafesi 3 ve 4 kath yapilar igin 3.00 metreden, 5 kath yapilar i¢in 3.50 metreden,
6 kath yapilar igin ise 4.00 metreden az olmamak kaydiyla) 7.00 metreden az ¢ikan bina
derinlikleri, 7.00 metreye cikartilabilir.

2.1.6- Ayrik veya blok nizam yapi adalarinda yap: yaklasma mesafelerinin diizenlenmesi ile elde edilen
taban oturum alaminin parselin taban alani kat sayisi hakkindan az olmasi durumunda taban
alan kat sayisimn tamaminin kullamlmasi maksadiyla arka bah¢e mesafesi 1.2,3 ve 4 kath
yapilar i¢in 3.00 metreden, 5 kath yapilar igin 3.50 metreden, 6 katl yapilar igin ise 4.00
metreden az olmamak kaydiyla azaltilabilir.

2.1.7- Yan bahge mesafesi ile kamusal alanlara komsu olan bahge mesafeleri en az 3.00 metredir.

2.1.8- “Blok Nizam” yapi diizenine sahip adalarda plan iizerinde belirtilen Olgiiler ve blok ¢izgileri
“kitle” ozelliginde olmayip, hangi parsellerin birbirleri ile bloklagacagimi belirten sematik
gosterimlerdir. S6z konusu yap diizenindeki bahge mesafeleri, plan notlarinda ve yonetmelikte
belirtilen hiikiimlere gére kesinlesecektir

2.1.9- Ayrik veya blok nizam yapi adalarinda (arka bahge mesafesi 4 ve daha az kath yapilar igin 3.00
metreden, 5 katl yapilar i¢in 3.50 metreden, 6 kath yapilar igin ise 4.00 metreden az olmamak
kaydiyla) bahge mesafeleri Planli Alanlar Imar Yonetmeligi Gegici Madde 2’ye gire
belirlenebilir.

2.1.10- Ayrik, blok ve bitisik nizam yap: diizenine sahip; uygulama imar planinda emsal verilmeyen
ZH- parsellerde katlar alani, planla veya yonetmelikle belirlenen; taban alami katsayisi ile kat
adedinin g¢arpilmasiyla hesaplanir.

2.1.11- On bahge mesafesinden 5 metre gekilmek kaydiyla 1.50 metre kapali ¢ikma ve agik ¢ikma

S yapilabilir. On bahge gekme mesafesi 5 metreden fazla olmasi durumunda da kapali ve agik
¢ikmalar 1.50 metreyi gegemez, ancak bodrum kati hari¢ 2 kati gegmeyen konut kullamimli
miistakil girigli iki kati gegmeyen konut yapilarinda veya_6zellik arz eden yapilarda gerekli
statik hesaplarin sunulmasi ve parsel sinirina 3.50 metreden fazla yaklasmamak kaydiyla ¢ikma
ile ilgili degisik ¢oziimlerin kabuliinde imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.1.12- Binalarda kapali ¢ikma yapilmasi durumunda; kolon hizasindan kapali ¢ikma hatti boyunca
Z113- kirig teskillerinin yapilmasi ve yiik aktariminin hesapla gosterilmesi zorunludur. Saplama ve tali

kirislere baska bir kiris saplanamaz.
f -
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2.1.13-

2.1.14-

2.1.16-

2.1.17-

2.1.18-

2.1.19-

2.1.20-

2.1.21-

2.1.22-

2.1.23-

Tagtyici sistemin diizenlenmesinde; her iki dogrultuda yatay yiikleri kargilayacak g¢ergevelerin
olusturulmasi, kolon ve kiris siirekliliginin saglanmas esastir. Dolayls yiik aktarimi yapilamaz.
Mimari projede zemin kata karsilik gelen kalip plammin dis gergevelerinde saplama Kirig
uygulamasi yapilamaz. Bina kat plaminda 7.5 metre ve iistii agikhik bulunmasi durumunda kirig
yiiksekliklerinin TS500de bulunan sehim hesabi gerektirmeyen minimum viikseklik kosulunu
saglamasi zorunludur.

Betonarme yapilarda; tagiyici sistem burulma yaratmayacak, dengeli ve simetrik olacak sekilde
tasarlanmalidir. Perdeler tertip edilirken, her iki yonde aymi oranda ve aym rijitlikte
tasarlanmalidir. Perde oraninin her iki y6nde bina taban alanina oramt %1 olmahidir. Bodrum
perdeleri hari¢ olmak iizere tiim perdelerde Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi ile uyumlu
boyutlarda perde baghk bolgesi olusturulmalidir. Perde yerlesiminde yiik aktarimma sahip
sistem olugturulmas: esastir. Deprem perdelerinin planda her iki ucunda da perde uc bélgeleri
olusturulmasi zorunludur. Tek kath ve rijit bodrum kat ve subasman haric iki kati gecmeyen tek
bagimsiz béliimlii yapilar, sanayi ve endiistri yapilari, kath otoparklar, miizeler, camiler, spor
tesislerinde ve konut disi kullanimli karma yapilarda bu sart aranmaz; kat artirimina gidilmesi
durumunda bu madde hiikiimlerine gegerlidir.

Kolon ve perdeler; siireksizlige ugramadan temelden en iist kata kadar devam etmelidir. Rijit
bodrumlarda bashk olusturmak igin teskil edilen koloncuklarin en iist kata kadar devam etmesi
zorunlu degildir. Bodrum katlarda; baglik bolgesi teskil etmesi vb. gibi amaglarla diizenlenecek
kolonlarin degerlendirilmesinde Imar ve Sehircilik Miidiirliigi yetkilidir,

Katli otoparklar, miizeler, camiler. spor tesislerinde ve genis Olcekli projelerde ve konut disi
kullanimli karma yapilarda bina énem katsayisimi belirlemede imar ve Sehircilik Miidiirliigii

vetkilidir.

Cati piyesi hiikiimlerini yerine getirmek, tasiyici kolonlari devam ettirmek ve olusturulacak
kiriglerin de yapinin tasiyici sistem ¢oziimlemesine aykirihk teskil etmemesi sartlariyla; cati
piyesinin ve asansor kulesinin iist dbgemesi egik ve/veya betonarme yapilabilir.

Kolon genisligi kiris genisliginden 5 cm fazla olacaktir. Poligon kolonlarda ve asmolen, kaset
veya digli dosemelerde bu gart aranmaz.

Ingaatlarda beton dokiimii esnasinda _kolon ile kiris-désemelerin ayri _dokiilmesinden
kaynaklanan soguk derz olayinin Oniine gecilmesi icin kolonlar ile kiris ve dosemelerin
betonunun tek seferde dokiilmesi (monolitik/tulum dékiim) zorunludur.

Sorunlu zeminlerde (oturma, sisme, sivilagma vb. problemlerin Ongoriildiigii zeminlerde)
ylizeysel temel tipi segilerek yapilacak betonarme yapilarda temel gsmme derinligi bina oturum
alaninin en diisiik 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 Miidiirligi yetkilidir.

Yeni yapilacak binalarda beton dayanma giicii en az C30 olacaktir. Bayindirhk ve Iskan
Bakanlig’nin 11.04.2011 tarihli genelgesinde belirtilen 1, 3, 4 ve 5. Madde kapsamina giren
yapilarda C30 beton simfi sarti aranmaz. Bu yapilarda Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi
hiikiimleri uygulanacaktir.

Bitigik nizam yapilarda; bitigigindeki yapilar igin giivenlik tedbirlerinin alinmasi zorunlu olup
alinacak tedbir ve uygulamalarin agamalan projelerinde belirtilmelidir. iksa sistemleri hicbir
surette anabina tasiyici_sistemivle birlikte cahstirilamaz. Asansér cukurlarindaki kademe
perdeleri rijitligi bozmayacak sekilde tasarlanmali, donati detaylari acikca ve temel parcalarinin
sirekliligini _saglayacak sekilde verilmelidir. Bitisik nizam yapilasma sartlarina sahip
parsellerde iksa sistemlerinden dolayir parsel ile komsu parseller arasinda olusabilecek
acikliklara zemin kattan itibaren 1.50 metreyi ve parsel sinirini_asmayacak Olciilerde kapali
cikma yapilabilir.

Performans analizi gerektiren durumlarda Tiirkiye Bina Deprem yonetmeligine gore
hazirlanacak olan analizlerin; iiniversitelerin ilgili alanlarinda uzman Ogretim tiyeleri tarafindan
ve iiniversite tarafindan onaylanmasi zorunludur.
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Yapilagmalarda higbir surette tekil temel kullanilamaz, temel tipi radye segilmelidir. Tek kath
yapilarda, 2 kati gegmeyen prefabrik-kontenyer ve ahgap yapilarda, sanayi veya endiistri
yapilarinda bu sart aranmaz ancak sonradan kat artirmina gidilemez.

Catilarin, civarindaki cadde ve sokaklarin mimari karakterine, yapilacak binanin nitelik ve
ihtiyacina uygun olmasi esastir. Cat1 egimi sagak yapilmasi halinde sacak ucundan, aksi halde
son kat dosemesinin bittigi noktadan hesaplanir. Catilar parapet iizerine oturtulamaz.

Cati gekli; cati egimi %45’i ve ulagilacak 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 akintih
en fazla %33 egim ile besik ¢ati kurulacag varsayilarak belirlenir. Cati arasindaki mekanlarda,
gati egimi igerisinde kalmak sartiyla olusturulacak piyeslerin asgari net alan ve dar kenar
Olgiileri mevzuatta belirtilen en az piyes standartlarimi saglayacak ve asgari yiiksekligi 1.50
metre olacak sekilde diizenlenecektir. Bu maddeye gore hesap edilen azami mahya seviyesi
agilmamak ve hesaplanan g¢ati egimi igerisinde kalmak sartiyla; gizli dere uygulamasi
yapilabilir. Catida, sacak uglarina en fazla (2.00) metre yaklasmak kaydiyla; ¢ati balkonu (teras)
yapilabilir. Catida birden fazla bagimsiz bolimlere ait cati balkonlari yapilmasi halinde
birbirleri arasinda en az (3.00) metre mesafe birakilmak zorundadir. Cati arasinda yapilan
piyeslerin terasa agilan kapi digindaki giivercinlik (pencere) bosluklarinin her biri 1.20 m# den
biiyiik olamaz Giivercinliklerin mahya yiiksekligi hicbir yerde ait oldugu dégeme iist kotundan
itibaren 3.50 metreyi gegemez.

Ayrik nizamda binanin, herhangi karsilikli iki cephesinin taban oturumunda 12.00 metre ve
altinda kalmasi durumunda; %33 egim ile besik gati yapilabilir. Konut dis1 kullanimly
parsellerde, binalarin otopark ihtiyacim kargilamak amaciyla sadece otopark olarak kullanilmak
sartiyla teras cati yapilabilir. Tek bagimsiz bélimli binalarda catidaki degisik ¢oziimlerin
kabuliinde ilgili Belediyesi yetkilidir. Bu binalarda catida, sacak uglarina en fazla (2.00) metre
yaklagsmama sart1 aranmaz.

Cati piyesi veya cati terasi diizenlenmeyen gatilarda sagaklarin parsel siirini agmamasi
kaydiyla 2.00 metreyi gegmeyen sagaklar yapilabilir. Binada ¢ikma yapilmasi halinde sagak
genigligi ¢ikmadan itibaren 1.50 metreyi asamaz. Cati piyesi veya cati terasi bulunan ¢atilarda
Planh Alanlar Imar Y&netmeligi hiikiimleri gecerlidir.

Asansdr ile ayri diizenlenen veya asansor bulunmayan yapilarda diizenlenen merdiven evlerinin
gati Ortiisii diizlemini agan kisimlari; gati ortiisii diizlemini astig1 en yiiksek ¢ati kotunu en fazla
0.60 metre agacak sekilde diizenlenebilir.

Bu kosullardan farkl olarak, 6zellik arz eden yapilarda degisik cati ¢6ziimleri talep edilmesi
durumunda; talepler Mimari Estetik Komisyonunca incelenerek ilgili idaresince Kkarara
baglanacaktir.

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

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

Cati katlarinin tegkilinde yapilacak olan kalkan duvarlarda yatay ve diisey hatillarn
olugturulmasi ve projede gerekli detaylar: ile birlikte gosterilmesi gerekmektedir.

Cati piyesinin yasakli oldugu yerlerde ¢ati egimi en fazla %33 olmalidr. Sanayi veya Kiigiik
Sanayi bolgelerinde yapilacak olan yapilarin gatilart bu madde hiikiimlerine tabi degildir.

Safran Deresi ile “Kazimkarabekir Mahallesi 2309 ada 4 parsel” arasinda kalan alanda Sehit
Omer Faydali Caddesine cepheli yapilarda gati piyesi yapilabilir. Kuzeyde Sehit Omer Faydah,
batida Ali Sener Caddesi, doguda Safran Deresi, giineyde imar plan sinirt arasinda kalan
bolgedeki yapilarda higbir sekilde cati piyesi yapilamaz. Cati piyesi yapilamayan bu bélgede;
gati meyili %33’ gegmemek, farkli meyil uygulamamak sarti ile gati gekli serbesttir. Bitisik
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2.1.30-

2.1.32-
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nizam uygulanan yerlerde, bitisik komgu tarafina gati meyili verilemez. Bitisik Nizama tabi olan
yapilar ve ikili, iiglii vb. bloklu yapilar haricinde; ¢ati piyesi yapilmayan binalarda cati dérde
kirilmal, tek ve iki kinnmli ¢atilar yapilmamalidir.

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

Uygulama imar plamnda tagkin saha olarak belirlenmis; dere islah  calismalari
yapilmayan/tamamlanmayan alanlarda  onaylh dere 1slahi projeleri bulunmasi durumunda
bulunan-parseHerde DSI onayli projesince belirlenen dere kret kotuna gére yap1 ruhsati verilir.

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

Ilgili yonetmelik ve genelgeler esas olmak kaydiyla;

a) Agik gikmalarin 2 metre genigligini gegmeyen kisimlari, kat bahgeleri, i¢ bahgeler, son kat
bagimsiz boliime ait piyeslerin teraslari, bagimsiz béliimlere ait piyeslerin i¢ merdivenleri,
konut kullanimli miistakil yapilarin ¢ati teraslari ve merdivenleri, tek bagimsiz boliimlii konutlar
harig; bina giris holleri, kat holleri ve asansér 6nii sahanliklarin asgari Olgiilerdeki kisimlar,

b) Konut kullamml veya tek bagimsiz boliimlii yapilarin tamamen gomiilii bodrum katlarinda
yapilacak c¢amasirhik, kiler vb. mekanlar, nitelik ve dzellik arz eden tek bagimsiz boliimlii
umumi binalarin kismen veya tamamen gomiilii bodrum Katlarinda yapilacak olan toplu
kullanima yénelik mekanlari,

¢) Biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan ve kismen agiga ¢ikan bodrum katlarda yer
alan, tek bagina bagimsiz bslim olusturmayan, ortak alan niteligindeki depolar, ticari amag
igermeyen gocuk oyun alanlari ve bagimsiz boliim net alaninin %50’sini gegmeyen depo amagh
eklentiler,

Yukaridaki maddeler ve parseldeki tiim emsal harici alanlarin toplami, parselin toplam emsale
esas alaninin yiizde %30’unu agamaz.

Bir parsele birden fazla bina yapilmasi halinde arazi yapisina, yollarin uyumuna gore
kotlandirma yapmak igin, ilgili idarenin her bina igin kendisine yakin yoldan veya tabi
zeminden kotlandirmaya belediye enciimen karari almak sartiyla ilgili idaresi yetkilidir.

Yola uzakhigi en az 10 metre olan veya tek bagimsiz béliimlii veya ikiz villa yapilarda parselin
yoldan yiiksek oldugu durumlarda; ayrica yola uzaklig1 en az 12 metre olan veya tek bagimsiz
béliimlii veya ikiz villa yapilarda parselin yoldan diisiik oldugu durumlarda; Planli Alanlar imar
Yonetmeliginde belirtilen kademelendirme sartlarimi 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 yapilmasim gerektiren bina ve tesislerin, otopark ihtiyacinin miktar, olgii ve diger
sartlarinin tespit ve giderilme esaslar ile ilgili konular Yalova Belediyesi Meclisinin onayladig
Otopark usul ve esaslarina gére iglem tesis edilecektir.

Karayolundan cephe alan konut digi fonksiyona sahip parsellerin ¢cekme mesafeleri, ruhsat alma
agamasinda ilgili Karayollari Genel Miidiirliigii’nden alinacak gériise gore belirlenecektir.
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171000 dlgekli Uygulama Imar Plani’nda kat artisi yapilan veya yapilasma sartlari de@isen
parsellerde; Ruhsat aldig: tarihteki plan hiikiimlerine uygun olarak yapilmis veya yapilmakta
olan mevcut yapilarda kat ilavesi, tadilat veya ruhsat yenilemesi talep edilmesi durumunda:
asansor ve asansor boslugu sarti ile agik ve kapal ¢ikma hususlar miiktesep hak olup, bu
konularda yapinin mevcut durumu korunarak; yangin, deprem (17 Temmuz 2019 tarih 30834
sayill Resmi Gazetede yayinlanan Tiirkiye Bina Deprem Y6netmeligi kapsaminda yapilacak
binalar ile ilgili uygulama esaslarina dair teblig dikkate alinmak suretiyle), 1s1 ve su yalitimi,
¢evre ve enerji verimliligine iligkin hususlar yiiriirliikteki mevzuat hiikiimlerince
degerlendirilerek yapilagmaya izin verilir. Yapilarin yikilip yeniden yapilmasi hususunda; yapi
ruhsati almig ancak ingai baglanmamig parsellerde veya yapi kullanma izin belgesi almis fakat
ruhsat ve eklerine aykiri imalatlari bulunan yapilarda vyiiriirliikte bulunan plan ve mevzuat
hiikiimleri gegerlidir.

Ayrik nizam olan yapi adalarinda;

- Yapi yapilmak istenilen parselin komsu parselinde, daha 6nceden bitisik ya da ikiz nizamda

yapilmus ruhsath bir bina bulunmasi ya da,

- Parselin 6n veya arka cephe mesafesinin, kése parsellerde 14 metrenin, ara parsellerde 12

2.1.38-

2.1.39-

2.1.40-

2.1.41-

2.1.42-

metrenin altinda kalmasi durumunda,

Birkag parseli birlikte degerlendirerek imar Planinda ve Yénetmelikte belirlenen cephe
uzunlugu, derinligi, bahge mesafeleri, kat yiiksekligi gibi kosullara uyulmak ve planda belirtilen
emsal degerini agmamak kaydi ile ikili, ii¢lii, dortlii, besli bloklar teskil edilmesine imar ve
Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Belediyemizce ruhsat diizenlenmesi agamasinda; mevcut yapilasmadan kaynaklanan veya
kadastronun sayisallagtirma ve orijinal ¢oziim iglemleri neticesinde; iizerinde tecaviiz bulunan
parsellere, talep edilmesi halinde; parsel malikinin muvafakati alinarak ruhsat diizenlenebilir.

Aplikasyon krokisinde bina, balkon, sagak vb. belirtmelerinin bulundugu durumlarda ruhsat
agamasinda mal sahibinin noter onayli muvafakat sunmasi zorunludur. Aplikasyon krokisinde
tecaviiz bulunan parsellerde yap: yaklasma mesafelerinin belirlenmesinde parsel sinirt esastir;
ancak tecaviiziin mimari projeye islenmesi ve tecaviiziin yapilasmaya etkisinin g6z Oniinde
bulundurulmasi zorunludur.

Plan iizerinde “cami alani”’ olarak belirlenmis parsellerde kible yoniiniin ayarlanmasindan
dolayi yapilagma sartlarimi belirlemede Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Bu planda gosterilen fonksiyon ayrim gizgileri kadastro sinirlari dogrultusunda sematik olarak
¢izilmig olup; s6z konusu gizgiler, imar durumu asamasinda onayh kadastro sinirlarina gore
yeniden etiit edilerek kesinlegtirilecektir.

Parselasyon planinda farkh yollardan cephe alan ara parseller; yapi nizami ve kullamim kararlari
birbirinden farkli olmamak, imar planinda ifraz hatti ile birbirinden ayrilmis olmamak,
parsellerin arka cephe hatti devamhhgi bozulmamak ve binalarin arka cephe hatlari arasinda
olusan koridor kesintiye ugratilmamak, mevzuatina uygun mevcut binalar ve/veya yeni insa
edilecek binalarin imar adasi biitiiniinde etiit edilip degerlendirilerek gosterildigi vazivet plan
Belediye Enciimen Karariyla onaylanmak kaydiyla tevhit edilebilir. Yapilasma kosullari ile
ilgili diger hususlarda _yiiriirlilkteki uygulama imar planina; _tevhit, kotlandirma,
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kademelendirme. bahce tesviyeleri, kat rejimi ve sokak silueti ile ilgili diger hususlarda ise
Planli Alanlar Imar Y&netmeligi hiikiimlerine uyulur ve bunlarla ilgili gerekli gériilen plan.
cephe. kesit veya 3 boyut goriiniim ve gdsterimleri onayh vaziyet planinda ver alr.

2.2- Konut Alanlar

2.2.1- Konut alanlarinin tamami; halkin giinliik ihtiyacini kargilamak maksadiyla; Yol Boyu Ticaret
Alani olarak tegekkiil etmistir. Bu kullanimlara bodrum katlarinda igten baglantili piyes ve/veya
biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan bodrum katlan ile kismen agiga gikan yol cephesi
haricindeki bodrum katlarda yer alan ve sadece zemin/bodrum kattaki ticaret kullamimli bagimsiz

boliimlere ait depo amagh eklenti yapilabilir. Piyesler binanin ortak alanlari 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 Alanlari

2.4.1- Ticaret + Konut alanlarinda, zemin katlarin ticaret olarak kullanilmasi zorunludur. Zemin iistii
katlar konut veya ticaret olarak kullanilabilir.

2.4.2- Bitisik Nizam Ticaret + Konut yapilasma sartlarina sahip parsellerde zemin katin ve/veya bodrum
katin _tamaminin_kullamimasi; ancak PAIY Gegici Madde 2'de belirtildigi iizere meveut
tesekkiilde zemin katin ve/veya bodrum katin tamaminin kullanildigs durumlarda miimkiindiir.
Kullanimdan dolay1 zemin katin iizerinde olusacak alanlarda gerekli giivenlik ve yahtim
Onlemleri alinmak kaydiyla herhangi bir kullanima konu edilmeyen ortak alan niteliginde teras
cati vapilabilir. Bu teraslara ortak alandan ayr cikis vapilma sarti aranmaz,

2.5- Sosyal ve Teknik Altyap: Alanlari
2.5.1- Planda belirtilen agik ve kapali spor tesisi alanlarinda zemin alti otopark yapilabilir.

2.5.2- Planda iiniversite giineyinde yer alan ve (OZEL YURT) olarak gosterilen sosyal tesis yapi
adalarinda, plan degisikligi ile fonksiyon degistirilmesi durumunda egit oranda sosyal tesis
belirleme sart1 aranmayacaktir.

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

2.5.4- Plan s igerisinde yer alan trafo ve teknik alt yapi alanlarinda gekme mesafelerine uyulacaktir.
Teknik Alt yap: alanlar1 su deposu vb. teknik alt yapi kullanimlarini icerebilir. Bu alanlarda
yapilagsma kosullar: ise Belediyesi tarafindan belirlenecektir.

2.6- Yiiksekogretim Tesisi Alani

2.6.1- Bu alanlarda yiiksekogretim tesisi (iiniversite) ve kampiis alani kapsaminda her tiirlii egitim
tesisleri ile bunlarin tamamlayicisi niteliginde aragtirma-gelistirme faaliyetlerinin, bilimsel ve
teknolojik ¢alismalarin yapilabilecegi tesisler, idari, saglik sosyo-kiiltiirel, ibadet yeri, spor
tesisleri, rekreatif tesisler, lojman vb kullanimh yapilar yapilabilir. Yapilasma kosullari asagidaki
gibidir;

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

2.6.2- Yiiksekogretim alani lejanth alanlarda 6grenci yurdu yapilabilir. Yapilasma kosullari asagidaki
gibidir;
En fazla emsal (E): 0.80
En fazla yap yiiksekligi (yengok): 14.50 m. ve kat adedi 4 kat1 asamaz.

2.6.3- Yiiksekdgretim tesisi (iiniversite) ve kampiis alam igerisinde yapilacak ibadet yerlerinde
yapilasma sartlarin1 belirlemede Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.7- Giiniibirlik Turizm Tesisi Alam

2.7.1- Planda yapilasma sartlar1 ayrica belirtilmeyen Giiniibirlik Tesis Alanlari’nda yapilasma kosullan
asagidaki gibidir:
En fazla emsal (E): 0.05
En fazla yap: yiiksekligi (yengok): 4.50 m. (1 kat)
Asma kat yapilmasi halinde (yengok): 5.50 m. (1 kat)’dir ve asma kat emsale dahildir.

2.7.2- Planda yiiksekogretim tesisi kuzeyinde yer alan giiniibirlik tesis alanlarinda; yiiksekogretim alan
kapsaminda ve tamamlayicisi niteliginde giiniibirlik turizm yapi ve tesisleri yer alabilir.

2.8- Sanayi Alanlan
2.8.1- Sanayi Alanlarinda bina yiiksekligi, yapilacak tesisin tiiriine ve teknolojik &zelligine gore

belirlenecektir.
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2.8.3-

2.8.4-

2.8.5-

2.8.6-

2.8.7-

2.8.8-

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

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

Sanayi Alani olarak planlanmis alanlarda, “isyeri Agma Ve Calisma Ruhsatlarina iliskin
Ydnetmelikte belirtilen tesislerde CED raporu sarti aramr. Bu alanda CED raporu niteligini
agacak yapi ve tesisler yer alamaz.

Sanayi alanlarinda “lojistik ve depolama alanlar” yapilabilir. Bu alanlarda 29.9.1987 giin ve
19589 sayil resmi gazetede yayimlanan “Tekel Disi Birakilan Patlayici Maddeler ve Av
Malzemesi ve Benzerlerinin Uretim, Ithal, Taginmasi, Saklanmasi, Depolanmasi, Satisi,
Kullanilmasi, Yok Edilmesi, Denetlenmesi Usul Esaslarina iliskin Tiiziik”te belirtilen, cevresel
olumsuz etkisi bulunan malzemeler i¢in depolama binasi yapilamaz. Sadece sanayi ham ve iiretim
malzemeleri depolanabilir.

Sanayi parsellerinin toplam alaninin en fazla %5°1ik boliimiinde en fazla KAKS:0.60 olmak iizere
idari bina yapilabilir. Bu binalarda; toplanti salonlari, yonetim birimleri, ofis, revir, kres,
kiitiphane, yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

07/04/2011 tarih ve 114 sayih Meclis Karart’na istinaden, beton santralleri yalmzca, Kirazh Koyii
150 adada yapilabilecektir.

Sanayi veya Kiigiik Sanayi bolgelerinde bahge mesafeleri en az 5.00 metredir.

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

MECLIS BASKANI:
Itirazin imar komisyonundan geldigi sekliyle kabuliinii kabul edenler, etmeyenler.

KARAR:

Sozkonusu itirazin kismen kabuliine, kismen reddine; bu kapsamda Yalova Uygulama imar Plani
hiikiimlerinden;

“2.1.10- Planli Alanlar Imar Yonetmeligi Gegici Madde 2'ye tabi olmayan ve imar
planminda én bahge ¢ekme mesafesi belirtilmemis yapr adalarinda; hichir sekilde adanin
TAKS degerini asmamak; Ayrik veya Blok Nizam yapi adalarinda yola en fazla 2.00
metre yaklasmak kaydiyla; én bahge mesafesinin olugmus cephe hatti dikkate alinarak
belirlenmesinde Imar ve Sehircilik Miidiirligii yetkilidir.” maddesinin iptal edilmesine
oybirligiyle;

“2.1.27- Uygulama imar plaminda tagkin saha olarak belirlenmis; onayli dere islahi
projeleri bulunan parsellerde DSI onayli projesince belirlenen dere kret kotuna gére yapi
ruhsan verilir." maddesinin “Uygulama imar plamnda tagkin saha olarak belirlenmis;
dere 1slah ¢alismalar: yapilmayan/tamamlanmayan alanlarda onayli dere 1slahi projeleri
bulunmasi durumunda DSI onayli projesince belirlenen dere kret kotuna gore yapi
ruhsaty verilir.” seklinde degistirilerek yeniden diizenlenmesine 11 ret (Cevdet BEKLER,
Giilsen BUKER, Sefer KESKIN, Erol ABACI, Adil UREKLI, Meryem ATAC, Cem
INCI, Muhammet Umit AYDIN, Erol DUMAN, Burgin TANGUREK, Zekiye TANIL)
oya karsilik 17 kabul oyla oy ¢oklugu ile;

“2.1.35- Plan iizerinde yapilasma sartlar: belirtilmemis Saghk Tesisi, Egitim Tesisi,
Sosyal Tesis, Kiiltiirel Tesis, Belediye Hizmet Alani, Resmi Kurum Alam gibi kamuya ait
veya ézel donatt alanlarinda 4 kati gegmemek kaydiyla ¢evresindeki yapr adalarindaki

T e OAA



ortalama kat adedine ek olarak 1 kat fazladan yapilasma hakka verilebilecektir. Hlimizde
yapilacak saghk, egitim, kiiltiir tesis yatirimlarini tegvik etmek amaciyla, 4 kat yapilasma
hakkina sahip parsellerde TAKS: 0.60°'1 gegmemek kaydiyla KAKS: 1.76, 3 kat yapilasma
hakkina sahip parsellerde TAKS: 0.601 ge¢memek kaydivla KAKS: 1.32'dir. Bu
alanlarda, Milga Afet Isleri Genel Midiirligii'niin 19.08.2008 giin ve 10337 sayili
genelgesinin yirirlige girdigi tarihten sonra onaylanmiy plana esas Jjeolojik-jeoteknik
etiit raporlarina ve mikrobélgeleme etiit raporuna uygun olarak hazirlanan imar
planlarina gére yogunluk ve kat yiiksekliginin artmas: durumunda, plan tadilatina esas
Jeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlanmast zorunlu tutulmayacaktir. Fakat, amlan
genelgenin yirirlige girdigi tarihten once onaylanan plana esas jeolojik-jeoteknik etiit
raporlarinda “kiitle hareketi tehlikeleri nedeniyle énlemli alan” olarak degerlendirilen
yerlerde, yogunluk ve kat yiiksekligi artmast durumunda plana esas jeolojik-jeoteknik etiit
raporunun hazirlanmasi zorunludur.” maddesinin iptal edilmesine oybirligiyle:

“2.1.37- Ayrik nizam olan yapi adalarinda; / Yapi yapimak istenilen parselin komsu
parselinde, daha énceden bitisik ya da ikiz nizamda yapilnus ruhsath bir bina bulunmas:
ya da, / Parselin én veya arka cephe mesafesinin, kise parsellerde 14 metrenin, ara
parsellerde 12 metrenin altinda kalmas: durumunda, / Birka¢ parseli birlikte
degerlendirerek Imar Plamnda ve Yinetmelikte belirlenen cephe uzunlugu, derinligi,
bahge mesafeleri, kat yiiksekligi gibi kosullara uyulmak ve planda belirtilen emsal
degerini agmamak kayd: ile ikili, iighi, dortlii, besli bloklar teskil edilmesine Imar ve
Sehircilik  Muidirhigii  yetkilidir.” maddesinin  viiriirliikte kalmasimin  devamina
oybirligiyle;

“2.3.1- Konut alanlarinda ve ticaret alanlarinda; 3194 sayih imar kanunun ilgili
yonetmeliklerinde belirtilen yapr yaklasma mesafelerine uymak, ada bazindaki ve
gevresindeki yapilarin gabari yiiksekligini asmamak ve cephe aldigi yolun trafik akisin
bozmamak kaydiyla katli otopark yapilabilir, zemin katlar ticaret amag¢h kullamlabilir.”
maddesinin iptal edilmesine oybirligiyle;

“2.3.2- Turizmi tesvik etmek amaciyla, 1/1000 élcekli Yalova Merkez Uygulama Imar
Planinda “Ticaret Alam” olarak belirlenen alanlarda; / a) Turizm Tesisi yapilmas
durumunda; s6z konusu alamn / En az 4000 m? biiyiikliigiinde olmasi, / En az 15 metrelik
arag¢ yoluna cepheli olmas: sarti aramir. / Bu alanlarda emsal degeri, ada bazindaki
KAKS degerinin 1,25 i ile ¢arpilmas ile hesaplamir. Yiikseklik, 6 kati ge¢gmemek sartiyla
(Yengok) 24,00 metreye kadar yapilabilir. ¢ yiikseklikler tesisin ihtivacina gore
diizenlenir. Bu alanlarda, Miilga Afet Isleri Genel Miidirligi'niin 19.08.2008 giin ve
10337 sayili genelgesinin yiirirliige girdigi tarihten sonra onaylanmis plana esas
Jeolojik-jeoteknik etiit raporlarina ve mikro bélgeleme etiit raporuna uygun olarak
hazirlanan imar planlarina gore yogunluk ve kat yiiksekliginin artmasi durumunda, plan
tadilatina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlanmasi zorunlu tutulmayacaktir.,
Fakat, amlan genelgenin yiirirlige girdigi tarihten once onaylanan plana esas jeolojik-
Jeoteknik etiit raporlarinda “kiitle hareketi tehlikeleri nedeniyle énlemli alan” olarak
degerlendirilen yerlerde, yogunluk ve kat yiiksekligi artmasi durumunda plana esas
Jeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlanmasi zorunludur. / b) Konut disi karma
kullaniml: yapilarda, i¢inde Turizm tesisi bulundurmak kaydiyla; soz konusu alamn / En
az 10000 m2 biiyikligiinde olmasi, / En az 15 metrelik arag yoluna cepheli olmasi sart:
aramir. / Bu alanlarda emsal degeri, parsel bazindaki KAKS degerinin 1,35 i ile
carpiimast ile hesaplamr. Olusan emsal artisi metrekaresinin minimum yarisi turizm
tesisi igin kullamlmalidir. Yiikseklik, 6 kati gegmemek sartiyla (Yengok) 24,00 metreye
kadar yapilabilir. I yiikseklikler tesisin ihtiyacina gire diizenlenir. Bu alanlarda, Miilga
Afet Isleri Genel Midiirligii'niin 19.08.2008 giin ve 10337 sayili genelgesinin yiiriirliige
girdigi tarihten sonra onaylannug plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporlarina ve mikro
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bolgeleme etiit raporuna uygun olarak hazirlanan imar planlarina gore yogunluk ve kat
Yiiksekliginin artmas: durumunda, plan tadilatina esas jeolojik-jeoteknik etiit raporunun
hazirlanmasi  zorunlu tutulmayacakur. Fakat, anilan genelgenin yiirtirliige  girdigi
tarihten dnce onaylanan plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporlarinda “kiitle hareketi
tehlikeleri nedeniyle onlemli alan” olarak degerlendirilen yerlerde, yogunluk ve kat
yiiksekligi artmasi durumunda plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlanmas:
zorunludur. / ¢) 2.3.2 a ve 2.3.2 b maddelerine konu tevhid islemlerinde Planh Alanlar
Imar Yénetmeligi 7.Maddesinin 9. fikrasi uygulanmaz.” maddesinin iptal edilmesine
oybirligiyle;

- 2.8.8. maddesinin "Sanayi veya Kiigiik Sanayi bilgelerinde bah¢e mesafeleri en az 5.00

metredir.” Kisminin yiiriirliikte kalmasimn devamini; “Fakat Blok Nizam 1 kat yapilasma
hakkina sahip KSA (Kiigiik Sanayi Alam) plan lejanth parsellerde (Kirazl Sanayi
Balgesi), bolgenin mevcut yapilasma durumu géz oniinde bulundurarak parsel smrlar;
¢ekme mesafesi ve blok olgiisii (bina kitle él¢iisii) olarak kabul edilir." kisminin, sonraki
stiregte yapilacak imar plam revizyonu ya da imar plam degisikliklerinde imar plan
lzerine yapilasma sartinin yazilmas: seklinde degerlendirilmek iizere, iptal edilmesine
oybirligiyle;

Aynca; Yalova Uygulama Imar Plam hikiimlerinin diger tim maddeleri de yeniden
degerlendirilerek, asagida gosterildigi sekliyle (alt1 ¢izili ifadelerin eklenerek ve iistii cizili
ifadelerin g¢ikarilarak) yeniden diizenlenmesine iligkin 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plam
Degisikligi'nin (PIN: UIP-771005302) 3194 sayih Imar Kanunu’nun 8/b maddesi geregince
onaylanmasina (Cevdet BEKLER, Giilsen BUKER, Sefer KESKIN, Erol ABACI, Adil
UREKLI, Meryem ATAGQ, Cem INCI, Muhammet Umit AYDIN, Erol DUMAN, Burgin
TANGUREK, Zekiye TANIL’1n yukarida agiklanan 2.1.27. maddesine iligkin serhi ayni kalmak
tizere) oybirligi ile karar verilmistir.

YALOVA iLi, MERKEZ iLCESI,
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA iMAR PLANI HUKUMLERI

1-GENEL HUKUMLER

1.1-Yalova 1/1000 &lgekli 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 raporlari ve ekleri bir biitiindiir. S6z konusu
rapor ve eklerinde belirtilen 6nlem ve &neriler ile yerlesime uygunluk kriterleri imar plani ¢alismalari
igin “plan notu” olarak kabul edilecektir. Temel derinligi, temel tipi gibi yapiya iliskin miihendislik
onlemlerinin belirlenmesinde ise ruhsata esas hazirlanan parsel bazi zemin ve temel etiit raporlarinda
ulasilan sonuglar esas alinacaktir.

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

2- YAPILASMAYA ILIiSKIiN HUKUMLER
2.1- Yapilasmava ili;kin Genel Hiikiimler

2.1.1- Yap: ruhsati talep eden projelerde, konuyla ilgili 6zel mevzuat yayinlanana kadar, bina tiirii her
yapinin temel ve bodrum katlarinin ingaati igin kazilarda uyulmasi gerekli olan tedbirlere iligkin
asgari sartlarin belirtildigi Cevre ve Sehircilik Bakanh@ Yap: Isleri Genel Miidiirligii’niin
06.01.2023 tarih ve 2023/1 sayih “Kazi Giivenligi ve Alinacak Onlemler” Genelgesine
uyulmahdir. Onayli zemin ve temel etiit raporunda belirtilen kazi giivenlik onlemleri
projelendirilip uygun istinat-iksa vb. yapi ruhsati alinmadan ve yerinde onayh ruhsatina gore
uygulama tamamlanmadan temel kazisina baglanamaz.
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2.1.2- Ada kenan ¢izgisi ve miilkiyetin 2 metreye kadar uyusmazlik gosterdigi yerlerde; diizgiin bir hat
teskil etmek, yol aksini degistirmemek, planda gosterilen yol genisligini daraltmamak ve
mekansal siirekliligi bozmamak kaydiyla; yola terk ya da yoldan ihdas islemine ve plan
degisikligine gerek kalmadan uyusmazhgin giderilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
yetkilidir.

2.1.3- Zemin katinda ticaret yapilabilen konut bélgelerinde alanlarinda ve Bitisik-Nizam Ticaret+Konut
fonksiyonuna sahip parsellerde zemin kat yiiksekligi 4:56 4.00 metreyi gegemez.

2.1.4- Meskun yapi nizami verilmis imar adalarinda, kge basi parsellerde yollar haricindeki her iki
cepheye yan bahge mesafesi verilir.

2.1.5- 1 ve 2 kat yapilasma sartlarina sahip parsellerde arka bahge mesafesi en az 3 metre, 3 kat
yapilasma sartlarina sahip parsellerde arka bahge mesafesi en az 4.50 metre ve 4, 5 ve 6 kat
yapilasma sartlarina sahip parsellerde arka bahge mesafesi en az 6.25 metredir. Ancak, “Bina
derinligi = Parsel Derinligi - (On Bahge + Arka Bahge)” formiiliiniin kullamilmasi sonucunda:
(arka bahge mesafesi 3 ve 4 kath yapilar igin 3.00 metreden, 5 kath yapilar igin 3.50 metreden, 6
katli yapilar igin ise 4.00 metreden az olmamak kaydiyla) 7.00 metreden az c¢ikan bina
derinlikleri, 7.00 metreye ¢ikartilabilir.

2.1.6- Ayrik veya blok nizam yapi adalarinda yapi yaklagma mesafelerinin diizenlenmesi ile elde edilen
taban oturum alaminin parselin taban alani kat sayisi hakkindan az olmasi durumunda taban alani
kat sayisimin tamaminin kullanilmas1 maksadiyla arka bahg¢e mesafesi 1,2,3 ve 4 kath yapilar igin
3.00 metreden, 5 kathi yapilar igin 3.50 metreden, 6 kath yapilar igin ise 4.00 metreden az
olmamak kaydiyla azaltilabilir.

2.1.7- Yan bahge mesafesi ile kamusal alanlara komsu olan bahge mesafeleri en az 3.00 metredir.

2.1.8- “Blok Nizam” yap: diizenine sahip adalarda plan iizerinde belirtilen olgiiler ve blok cizgileri
“kitle” ozelliginde olmayip, hangi parsellerin birbirleri ile bloklasacagimi belirten sematik
gosterimlerdir. S6z konusu yap: diizenindeki bahge mesafeleri, plan notlarinda ve yénetmelikte
belirtilen hiikiimlere gore kesinlesecektir

2.1.9- Ayrik veya blok nizam yapi adalarinda (arka bahge mesafesi 4 ve daha az kath yapilar i¢in 3.00
metreden, 5 kath yapilar i¢in 3.50 metreden, 6 kath yapilar igin ise 4.00 metreden az olmamak
kaydiyla) bahge mesafeleri Planh Alanlar Imar Yonetmeligi Gegici Madde 2'ye gore
belirlenebilir.

2.1.10- Ayrik, blok ve bitisik nizam yapi diizenine sahip; uygulama imar plaminda emsal verilmeyen
parsellerde Katlar alani, planla veya yonetmelikle belirlenen; taban alam katsayisi ile kat adedinin
carptlmasiyla hesaplanir,

2.1.11- On bahge mesafesinden 5 metre gekilmek kaydiyla 1.50 metre kapah ¢ikma ve agik ¢ikma

s yapilabilir. On bahge gekme mesafesi 5 metreden fazla olmasi durumunda da kapali ve agik
¢ikmalar 1.50 metreyi gegemez, ancak bodrum kati hari¢ 2 kati gegmeyen konut kullammls
miistakil girigli iki kat1 gegmeyen konut yapilarinda veya 6zellik arz eden yapilarda gerekli statik
hesaplarin sunulmasi ve parsel sinirina 3.50 metreden fazla yaklasmamak kaydiyla ¢ikma ile ilgili
degisik ¢oziimlerin kabuliinde Imar ve Sehircilik Miidiirliigi yetkilidir.

2.1.12- Binalarda kapali ¢ikma yapilmasi durumunda; kolon hizasindan kapali ¢ikma hatti boyunca kirig
Z313- teskillerinin yapilmasi ve yiik aktarimmin hesapla gosterilmesi zorunludur, Saplama ve tali
kirislere bagka bir kiris saplanamaz.

2.1.13- Tagiyici sistemin diizenlenmesinde; her iki dogrultuda yatay yiikleri kargilayacak g¢ercevelerin
414 olusturulmasi, kolon ve Kirig siirekliliginin saglanmasi esastir. Dolayh yiik aktarimi yapilamaz.
Mimari projede zemin kata karsihk gelen kalip plamnin dis cergevelerinde saplama kiris
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2.1.14-

2.1.16-

2.1.17-

2.1.18-

uygulamasi yapilamaz. Bina kat planinda 7.5 metre ve iistii agiklik bulunmasi durumunda kiris
yiiksekliklerinin TS500de bulunan sehim hesabi gerektirmeyen minimum viikseklik kosulunu
saglamasi zorunludur.

Betonarme yapilarda; tagiyici sistem burulma yaratmayacak, dengeli ve simetrik olacak sekilde
tasarlanmahdir. Perdeler tertip edilirken, her iki yénde aym oranda ve aym rijitlikte
tasarlanmalidir. Perde oraninin her iki yonde bina taban alanina oram %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
olugturulmas: esastir._Deprem perdelerinin _planda _her iki ucunda da perde u¢ bolgeleri
olusturulmasi zorunludur. Tek katli ve rijit bodrum kat ve subasman haric iki kati gecmeyen tek
bagimsiz bolimlii yapilar, sanayi ve endiistri yapilar, kath otoparklar, miizeler, camiler, spor
tesislerinde ve konut digi kullanimli karma yapilarda bu sart aranmaz; kat artirimina gidilmesi
durumunda bu madde hiikiimlerine gegerlidir.

Kolon ve perdeler; siircksizlige ugramadan temelden en iist kata kadar devam etmelidir. Rijit
bodrumlarda baghk olusturmak i¢in teskil edilen koloncuklarin en iist kata kadar devam etmesi
zorunlu degildir. Bodrum katlarda; baslik bolgesi teskil etmesi vb. gibi amaglarla diizenlenecek
kolonlarin degerlendirilmesinde Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Kath otoparklar, miizeler, camiler. spor tesislerinde ve genis dlcekli projelerde ve konut disi

kullanimhi_karma yapilarda bina &nem katsayisini belirlemede imar ve Sehircilik Miidiirliigii
yetkilidir,
Cati piyesi hiikiimlerini yerine getirmek, tagiyici kolonlari devam ettirmek ve olusturulacak

kiriglerin de yapimin tasiyic sistem ¢dziimlemesine aykinlik teskil etmemesi sartlariyla; gati
piyesinin ve asansor kulesinin iist dSsemesi egik ve/veya betonarme yapilabilir.

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

2.1.19- Insaatlarda beton dokiimii esnasinda kolon ile kiris-désemelerin ayri dokiilmesinden kaynaklanan

2.1.20-

2.1.23-
2422

2.1.24-

sofuk derz olayinin 6niine gecilmesi icin kolonlar ile kiris ve désemelerin betonunun tek seferde
dokiilmesi (monolitik/tulum dékiim) zorunludur.

Sorunlu zeminlerde (oturma, sigsme, sivilasma vb. problemlerin Sngoriildiigii zeminlerde)
yiizeysel temel tipi segilerek yapilacak betonarme yapilarda temel gomme derinligi bina oturum
alaninin en diisiik 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 ahgap
yapilarin asgari temel derinliginin belirlenmesinde imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Yeni yapilacak binalarda beton dayanma giicii en az C30 olacaktir. Bayindirhk ve iskén
Bakanhigi’'min 11.04.2011 tarihli genelgesinde belirtilen 1, 3, 4 ve 5. Madde kapsamina giren
yapilarda C30 beton siifi garti aranmaz. Bu yapilarda Tiirkiye Bina Deprem Ydnetmeligi
hiikiimleri uygulanacaktir,

Bitigik nizam yapilarda; bitigigindeki yapilar igin giivenlik tedbirlerinin alinmasi zorunlu olup
alinacak tedbir ve uygulamalarin asamalari projelerinde belirtilmelidir. iksa sistemleri hicbir
surette _anabina tasiyici sistemiyle birlikte calistirilamaz. Asansoér cukurlarindaki kademe
perdeleri rijitlii bozmayacak sekilde tasarlanmali, donati detaylar1 acikca ve temel parcalarinin
stirekliligini saglayacak sekilde verilmelidir. Bitisik nizam yapilasma sartlarina sahip parsellerde
iksa sistemlerinden dolay:i parsel ile komsu parseller arasinda olusabilecek acikhiklara zemin
kattan itibaren 1.50 metreyi ve parsel simirim1 asmayacak 6lciilerde kapal: cikma vapilabilir.

Performans analizi gerektiren durumlarda Tiirkiye Bina Deprem yonetmeligine gore hazirlanacak
olan analizlerin; tiniversitelerin ilgili alanlarinda uzman &gretim iiyeleri tarafindan ve iiniversite
tarafindan onaylanmasi zorunludur.

Yapilagmalarda hi¢bir surette tekil temel kullanilamaz, temel tipi radye se¢ilmelidir. Tek kath
yapilarda, 2 kati gegmeyen prefabrik-kontenyer ve ahsap yapilarda, sanayi veya endiistri
yapilarinda bu sart aranmaz ancak sonradan kat artirimina gidilemez.
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2.1.25- Catlarin, civarindaki cadde ve sokaklarin mimari karakterine, yapilacak binanin nitelik ve

2

.1.26-

ihtiyacina uygun olmasi esastir. Cati egimi sagak yapilmasi halinde sacak ucundan, aksi halde son
kat dogemesinin bittigi noktadan hesaplanir. Catilar parapet iizerine oturtulamaz.

Cati sekli; cati efimi %45’i ve ulagilacak azami mahya yiiksekligi 5.00 metreyi ge¢memek
kaydiyla; ayrik yapi 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 gat1 kurulacag: varsayilarak belirlenir. Cati arasindaki mekanlarda,
gat1 egimi igerisinde kalmak sartiyla olusturulacak piyeslerin asgari net alan ve dar kenar 6lgiileri
mevzuatta belirtilen en az piyes standartlarini saglayacak ve asgari yiiksekligi 1.50 metre olacak
sekilde diizenlenecektir. Bu maddeye gore hesap edilen azami mahya seviyesi asilmamak ve
hesaplanan ¢ati egimi igerisinde kalmak sartiyla; gizli dere uygulamas: yapilabilir. Catida, sacak
uglarina en fazla (2.00) metre yaklagmak kaydiyla; ¢ati balkonu (teras) yapilabilir. Catida birden
fazla bagimsiz boliimlere ait ¢ati balkonlari yapilmasi halinde birbirleri arasinda en az (3.00)
metre mesafe birakilmak zorundadir. Cati arasinda yapilan piyeslerin terasa agilan kapr disindaki
giivercinlik (pencere) bosluklarinin her biri 1.20 m*'den biiyiik olamaz Giivercinliklerin mahya
yiiksekligi higbir yerde ait oldugu déseme iist kotundan itibaren 3.50 metreyi gegemez.

Ayrik nizamda binamn, herhangi karsilikli iki cephesinin taban oturumunda 12.00 metre ve
altinda kalmasi durumunda; %33 egim ile besik ¢ati yapilabilir. Konut digt kullanimli parsellerde,
binalarin otopark ihtiyacin1 kargilamak amaciyla sadece otopark olarak kullaniimak sartiyla teras
¢ati yapilabilir. Tek bagimsiz bolimlii binalarda ¢atidaki degisik goziimlerin kabuliinde ilgili
Belediyesi yetkilidir. Bu binalarda ¢atida, sagak uglarina en fazla (2.00) metre yaklasmama sarti
daranmasz.

Gati piyesi veya ¢ati terasi diizenlenmeyen catilarda sagaklarin parsel sinirim asmamasi kaydiyla
2.00 metreyi gegmeyen sacaklar yapilabilir. Binada ¢ikma yapilmasi halinde sacak genisligi
¢ikmadan itibaren 1.50 metreyi agamaz. Cati piyesi veya cati terasi bulunan catilarda Planh
Alanlar Imar Yonetmeligi hitkiimleri gegerlidir.

Asansor ile ayn diizenlenen veya asansor bulunmayan yapilarda diizenlenen merdiven evlerinin
cat1 Ortiisti diizlemini agan kisimlary; ¢ati ortiisii diizlemini agtign en yiiksek cati kotunu en fazla
0.60 metre asacak sekilde diizenlenebilir.

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

Rezidans, otel, apart otel gibi konaklama tesislerinin teras gatilarinda bina cephelerine 3.00
metreden fazla yaklasmamak, en fazla 1.50 metre derinliginde olmak ve parapet kotunu asmamak
kosuluyla agik havuz yapilabilir.

Avan proje uygulamalarina iligkin yapilar, korunmas: gerekli kiiltiir varliklari, anitsal yapilar,
resmi ve umumi yapilar, dini yapilar vb. yapilarin ¢atilari ve bunlarin yeni yapilacak ya da tamir
veya tadilat edilecek béliimlerde, yapilacak olan gatilar, bu madde hiikiimlerine tabi degildir.

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

Gati piyesinin yasakh oldugu yerlerde cati egimi en fazla %33 olmalidir. Sanayi veya Kiigiik
Sanayi bolgelerinde yapilacak olan yapilarin gatilari bu madde hiikiimlerine tabi degildir.

Safran Deresi ile “Kazimkarabekir Mahallesi 2309 ada 4 parsel” arasinda kalan alanda Sehit
Omer Faydali Caddesine cepheli yapilarda cati piyesi yapilabilir. Kuzeyde Sehit Omer Faydali,
batida Ali Sener Caddesi, doguda Safran Deresi, giineyde imar plan simri arasinda kalan
bolgedeki yapilarda higbir sekilde ¢ati piyesi yapilamaz. Cati piyesi yapilamayan bu bélgede; cati
meyili %33’ gegmemek, farkli meyil uygulamamak sarti ile ¢ati sekli serbesttir. Bitisik nizam
uygulanan yerlerde, bitisik komsu tarafina gati meyili verilemez. Bitisik Nizama tabi olan yapilar
ve ikili, ii¢lii vb. bloklu yapilar haricinde; ¢ati piyesi yapilmayan binalarda ¢ati dérde kirilmal,
tek ve iki kirimh ¢atilar yapilmamalidir.
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2.1,27- Konut kullammli miistakil yapilarda; en fazla yapi yiiksekligini asmamak kaydiyla i¢
3426~ yijksekliklerin belirlenmesinde imar ve Sehircilik Miidirliigi yetkilidir.

2.1.28- Uygulama imar planinda taskin saha olarak belirlenmis; dere islah calismalar
23327~ yapilmayan/tamamlanmayan alanlarda onayli dere islahi projeleri bulunmasi durumunda buksnan
parseHerde DSI onayli projesince belirlenen dere kret kotuna gore yapi ruhsati verilir.

2.1.29- Asansorlii binalarda; asansoriin piyes katina hizmet vermesi halinde, tercih edilecek asansorler
2128- diglisiz veya hidrolik asansor olmahidir. Elektrikli asansor yapilmak isteniyor ise asansér makine
dairesi piyesin bulundugu katta ¢dziimlenmelidir.

2.1.30- ilgili yonetmelik ve genelgeler esas olmak kaydiyla;

a) Agik ¢ikmalanin 2 metre genisligini gegmeyen kisimlari, kat bahgeleri, i¢ bahgeler, son kat
bagimsiz boliime ait piyeslerin teraslari, bagimsiz béliimlere ait piyeslerin i¢ merdivenleri,
konut kullanimli miistakil yapilarin gati teraslari ve merdivenleri, tek bagimsiz bsliimlii konutlar
harig; bina girig holleri, kat holleri ve asansor énii sahanliklarin asgari Slgiilerdeki kisimlart,

b) Konut kullanimh veya tek bagimsiz bsliimlii yapilarin tamamen gomiilii bodrum katlarinda
yapilacak ¢amagirlik, kiler vb. mekanlar, nitelik ve 6zellik arz eden tek bagimsiz béliimlii
umumi binalarin kismen veya tamamen gomiili bodrum Katlarinda yapilacak olan toplu
kullanima y6nelik mekanlari,

¢) Biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan ve kismen agi3a gikan bodrum Katlarda yer
alan, tek bagina bagimsiz bélim olusturmayan, ortak alan niteligindeki depolar, ticari amag
igermeyen gocuk oyun alanlari ve bagimsiz boliim net alammin %50’sini gegmeyen depo amagh
eklentiler,

Yukaridaki maddeler ve parseldeki tiim emsal harici alanlarin toplamu, parselin toplam emsale
esas alaninin yiizde %30’unu asamaz.

2.1.31- Bir parsele birden fazla bina yapilmasi halinde arazi yapisina, yollarin uyumuna gore kotlandirma
2130- yapmak igin, ilgili idarenin her bina igin kendisine yakin yoldan veya tabi zeminden
kotlandirmaya belediye enciimen karari almak sartiyla ilgili idaresi yetkilidir.

2.1.32- Yola uzakhg: en az 10 metre olan veya tek bagimsiz boliimlii veya ikiz villa yapilarda parselin

2131 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
Yonetmeliginde belirtilen kademelendirme sartlarimi saglamak, gerekli giivenlik tedbirlerini
almak ve sokak siluetini bozmamak kaydiyla 6n, yan ve arka bahgeler tabii zemin kotunda
birakilabilir.

2.1.33- Tabii zemin kotunun, +0.00 kotunun iistiinde oldugu durumlarda; 6n bahgeler, yan bahgeler ve

23132 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.

2.1.34- Otopark yapilmasini gerektiren bina ve tesislerin, otopark ihtiyacinin miktar, 6l¢ii ve diger
2533~ sartlarinin tespit ve giderilme esaslari ile ilgili konular Yalova Belediyesi Meclisinin onayladig
Otopark usul ve esaslarina gore islem tesis edilecektir.

2.1.35- Karayolundan cephe alan konut dig1 fonksiyona sahip parsellerin ¢ekme mesafeleri, ruhsat alma
agamasinda ilgili Karayollar1 Genel Miidiirligii’nden alinacak goriise gore belirlenecektir.




2.1.36-

2.1.37-

2.1.38-

2.1.39-

2.1.40-

2.1.41-

2.1.42-

1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani’nda kat artisi yapilan veya yapilasma sartlari degisen
parsellerde; Ruhsat aldig) tarihteki plan hiikiimlerine uygun olarak yapilmis veya yapilmakta olan
mevcut yapilarda kat ilavesi, tadilat veya ruhsat yenilemesi talep edilmesi durumundas asansor ve
asansor boglugu sarti ile agik ve kapali ¢tkma hususlan miiktesep hak olup, bu konularda yapinin
mevcut durumu korunarak; yangin, deprem (17 Temmuz 2019 tarih 30834 sayili Resmi Gazetede
yaywnlanan Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi kapsaminda yapilacak binalar ile ilgili uygulama
csaslarina dair teblig dikkate alinmak suretiyle), 1s1 ve su yalitimi, gevre ve enerji verimliligine
iligkin hususlar yiiriirliikteki mevzuat hiikiimlerince degerlendirilerek yapilasmaya izin verilir.
Yapilarin yikilip yeniden yapilmasi hususunda; yapi ruhsati almig ancak ingai baslanmamisg
parsellerde veya yapi kullanma izin belgesi almig fakat ruhsat ve eklerine aykiri imalatlari
bulunan yapilarda yiiriirliikte bulunan plan ve mevzuat hiikiimleri gegerlidir.

Ayrik nizam olan yapi adalarinda;

Yapi yapilmak istenilen parselin komsu parselinde, daha 6nceden bitisik ya da ikiz nizamda
yapilmus ruhsath bir bina bulunmasi ya da,

Parselin &n veya arka cephe mesafesinin, kige 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 agmamak kayd ile ikili, ti¢lii, dortlii, besli bloklar teskil edilmesine imar ve
Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Belediyemizce ruhsat diizenlenmesi asamasinda; mevcut yapilagmadan kaynaklanan veya
kadastronun sayisallagtirma ve orijinal ¢6ziim islemleri neticesinde; iizerinde 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 onayl muvafakat sunmasi zorunludur. Aplikasyon krokisinde
tecaviiz bulunan parsellerde yapi yaklasma mesafelerinin belirlenmesinde parsel simin esastir:
ancak tecaviiziin mimari projeye islenmesi ve tecaviiziin yapilasmaya etkisinin g6z oniinde
bulundurulmasi zorunludur.

Plan iizerinde “cami alani®’ olarak belirlenmis parsellerde kible yniiniin ayarlanmasindan dolay:
yapilasma gartlarini belirlemede Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Bu planda gosterilen fonksiyon ayrim ¢izgileri kadastro sinirlari dogrultusunda sematik olarak
¢izilmig olup; s6z konusu gizgiler, imar durumu agamasinda onayli kadastro siirlarina gore
yeniden etiit edilerek kesinlestirilecektir.

Parselasyon planinda farkli yollardan cephe alan ara parseller; yapi nizami ve kullanim kararlari
birbirinden farkli olmamak. imar planinda ifraz hatti ile birbirinden ayrilmis olmamak, parsellerin
arka cephe hatti devamhlifi bozulmamak ve binalarin arka cephe hatlar1 arasinda olusan koridor
kesintiye ugratilmamak, mevzuatina uygun mevcut binalar ve/veya yeni insa edilecek binalarin
imar adasi biitiiniinde etiit edilip degerlendirilerek gosterildigi vaziyet plani Beledive Enciimen
Kararniyla onaylanmak kaydiyla tevhit edilebilir. Yapilasma kosullari ile ilgili diger hususlarda
yiiriirliikteki uygulama imar planina; tevhit, kotlandirma, kademelendirme, bahce tesviyeleri, kat
rejimi ve sokak silueti ile ilgili difer hususlarda ise Planh Alanlar imar Yonetmeligi hiikiimlerine
uyulur ve bunlarla ilgili gerekli goriilen plan. cephe, kesit veya 3 boyut gériiniim ve gosterimleri

onayli vazivet planinda ver alir.
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2.2- Konut Alanlan

2.2.1- Konut alanlarinin tamami; halkin giinliik ihtiyacini karsilamak maksadiyla; Yol Boyu Ticaret
Alanr olarak tegekkiil etmigtir. Bu kullammlara bodrum Katlarinda igten baglantil piyes ve/veya
biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan bodrum katlari ile kismen agiga ¢ikan yol cephesi
haricindeki bodrum katlarda yer alan ve sadece zemin/bodrum kattaki ticaret kullanimli bagimsiz

boliimlere ait depo amagh eklenti yapilabilir. Piyesler binamin ortak alanlan ve miistemilatlariyla
irtibatlandinlamaz.

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.
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2.4- Ticaret-Konut Alanlar

2.4.1-

2.4.2-

Ticaret + Konut alanlarinda, zemin katlarin ticaret olarak kullanilmas: zorunludur. Zemin iistii
katlar konut veya ticaret olarak kullanilabilir.

Bitigik Nizam Ticaret + Konut yapilasma sartlarina sahip parsellerde zemin katin ve/veya bodrum
katin_tamaminin_kullanilmasi; ancak PAIY Gecgici Madde 2°de belirtildigi iizere mevcut
tesekkillde zemin katin ve/veya bodrum katin tamaminin kullanildigi durumlarda miimkiindiir.
Kullanimdan dolay:r zemin katin iizerinde olusacak alanlarda gerekli giivenlik ve yalitim
Onlemleri alinmak kaydiyla herhangi bir kullanima konu edilmeyen ortak alan niteliginde teras
cat1 yapilabilir. Bu teraslara ortak alandan ayri ¢ikis yapilma sarti aranmaz.

2.5- Sosyal ve Teknik Altyapi Alanlar:

2.5.1-
2.5.2-

2.5.3-

2.5.4-

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

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

Planda “Zemin Alu Otopark” olarak belirtilen alanlarda en az 1 metre toprak derinligi korunmak
kosulu ile Zemin Alti Kath Otopark yapilabilir. Uygulama, Yalova Belediyesi’'nce onaylanacak
avan projeye gore yapilacaktir. Uygulama asamasinda ilgili kamu kurumlarinin goriisii
alinacaktur.

Plan sinin igerisinde yer alan trafo ve teknik alt yapi alanlarinda ¢ekme mesafelerine uyulacaktir.
Teknik Alt yapi alanlari su deposu vb. teknik alt yapi kullanimlarim igerebilir. Bu alanlarda
yapilasma kosullari ise Belediyesi tarafindan belirlenecektir.

2.6- Yiiksekogretim Tesisi Alam

2.6.1-

2.6.2-

2.6.3-

Bu alanlarda yiiksekogretim tesisi (iiniversite) ve kampiis alan1 kapsaminda her tiirlii egitim
tesisleri ile bunlarin tamamlayicisi niteliginde aragtirma-gelistirme faaliyetlerinin, bilimsel ve
teknolojik galigmalarin yapilabilecegi tesisler, idari, saglik sosyo-kiiltiirel, ibadet yeri, spor
tesisleri, rekreatif tesisler, lojman vb kullanimli yapilar yapilabilir. Yapilasma kosullari asagidaki
gibidir;

En fazla emsal (E): 0.80

En fazla yap: yiiksekligi (yengok) :25.00 m.

Yiiksekdgretim alam lejanthi alanlarda 6grenci yurdu yapilabilir. Yapilasma kosullari asagidaki
gibidir;

En fazla emsal (E): 0.80

En fazla yap: yiiksekligi (yengok): 14.50 m. ve kat adedi 4 kat1 asamaz.

Yiiksekogretim tesisi (iiniversite) ve kampiis alani igerisinde yapilacak ibadet yerlerinde
yapilagma sartlarini belirlemede Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.7- Giiniibirlik Turizm Tesisi Alam

2.7.1-

2.7.2-

Planda yapilagma sartlar1 ayrica belirtilmeyen Giiniibirlik Tesis Alanlari’'nda yapilasma kosullan
agagidaki gibidir:

En fazla emsal (E): 0.05

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

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

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

2.8- Sanayi Alanlan

2.8.1-

2.8.2-

Sanayi Alanlarinda bina yiiksekligi, yapilacak tesisin tiiriine ve teknolojik &zelligine gore
belirlenecektir.

Beton santrali yapilacak alanda ve diger sanayi alanlarinda; ruhsat asamasinda ilgili kurum ve
kurulug goriigii dogrultusunda saglik koruma bandi birakilarak vaziyet plamina islenecek ve
bolgenin iklim yapisina gore agaglandirma yapilacaktir.
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2.8.3-

2.84-

2.8.5-

2.8.6-

2.8.7-

2.8.8-

CED Ydnetmeligi kapsamindaki faaliyetler igin “CED Olumlu Belgesi” veya “Cevresel Etkileri

Onemsizdir” belgesinin alinmasi ve CED raporlarindaki taahhiitlere uyulmas: zorunludur.

Sanayi Alam olarak planlanmis alanlarda, “Isyeri Agma Ve Calisma Ruhsatlarina iliskin

Yonetmelikte belirtilen tesislerde CED raporu sarti aramir. Bu alanda CED raporu niteligini

agacak yapi ve tesisler yer alamaz.

Sanayi alanlarinda “lojistik ve depolama alanlar” 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, Taginmas), Saklanmasi, Depolanmasi, Satisi,

Kullamilmasi, Yok Edilmesi, Denetlenmesi Usul Esaslarina iligkin Tiiziik te belirtilen, cevresel

olumsuz etkisi bulunan malzemeler i¢in depolama binasi yapilamaz. Sadece sanayi ham ve {iretim

malzemeleri depolanabilir.

Sanayi parsellerinin toplam alaminin en fazla %5°1lik béliimiinde en fazla KAKS:0.60 olmak iizere

idari bina yapilabilir. Bu binalarda; toplanti salonlari, yonetim birimleri, ofis, revir, kres.

kiitiiphane, yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

07/04/2011 tarih ve 114 sayili Meclis Karari’na istinaden, beton santralleri yalmzca, Kirazl Kayii

150 adada yapilabilecektir.

Sanayi veya Kiigiik Sanayi bolgelerinde bahge mesafeleri en az 5.00 metredir. Fakat-Blok-Nizam
at—yapHasma—heklkna—sahip A et arayi-Adan—plan—leian arseHerde ieah

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

Belediye Baskani Katip B ipUye

Mustafa TUTUK Ismail ' Melahaf YAL(:I{L

(Meclis Bagkani) (‘\ ./
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