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1- PLAN REVIZYONUNUN KONUSU

Gerekce ve Amag

Mevcut yapilasmanin siirdiiriilebilmesi ve bolgesel olarak esitligin saglanmasi i¢in daha
onceden verilmis haklarin korunmasi adina, TAKS, KAKS ve diger yapilasma kosullarinin
belirlenmesi i¢in alinmis muhtelif plan notlarinin uygulanmasi sirasinda sikintilar
olusmaktadir. Bu nedenle yiiriirliikteki muhtelif plan notlar ile yiiriirliikkteki plan arasindaki
yapilasmaya iliskin celiskilerin giderilmesi i¢in, ilimiz, Merkez Ilgce, merkez mahallelerinde
Imar Plani revizyonu yapilmasi gerekmektedir.

Konunun yiiriirliikteki mevzuat hiikiimleri, iist Ol¢ekli plan kararlari, plan biitiinligi,
planlama ilke ve esaslar1 kapsaminda goriisiilerek gerekli kararin alinmasina iliskin Imar ve
Sehircilik Miidiirliigii’niin talebi ile Belediye Meclisi’ne havale edilmistir.

Bu siirecte Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Miidiirliigii’niin 08.07.2022 tarih ve
4084290 sayil1 yazisi ve ekleri ile 6zetle, uygulama imar planinda belirtilen veya uygulama
imar planinda belirtilmemisse Planli Alanlar imar Yonetmeligine gore belirlenebilen kat
adedi veya bina yiiksekligi ile emsalin (KAKS'm); emsali belirsizlestirmek, emsal harici
alanlar belirlemek veya ilave kat ve emsal vermek suretiyle arttirllmasina olanak saglayan
plan hiikiimlerinin uygulanmamasi ve s6z konusu plan hiikiimlerini i¢eren imar planlarinin
3194 sayili imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim Y&netmeligi'ne gore usuliine uygun
revizyon veya degisiklik gibi planlarda yapilacak diizenlemeler siirecinde gbzden gecirilerek
mevzuata uygunlugunun saglanmasina yonelik is ve islemlerin; 3194 sayili imar Kanunu,
Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi, Planli Alanlar imar Yénetmeligi, 2013/17 ve 2013/41
sayil1 Genelgeler ve ilgili diger mevzuata uyularak ve planlama esaslari, sehircilik ilkeleri ve
kamu yararina bagl kalinarak Idaremizce ivedilikle degerlendirilmesi ve yiiriitiilmesi
gerektigi belirtilmistir.

Sézkonusu havale ve ilgili yazi kapsaminda; Yalova Belediye Meclisi’nin 02.03.2023 tarih ve
118 sayili karar ile;

“Yaklasik 310 hektar alanda hazirlanan Yalova Ili, Merkez Ilcesi, “Samanh Koyii 1/5000
olcekli Nazim Imar Plani Revizyonu ve 1/1000 dlcekli Uygulama Imar Plani Revizyonu nun

(asagida bahsekonu parsellerde yiiriirliikte olan imar plani hiikiimlerinin Ticaret Alanlart
boliimiindeki 2.3.2 maddesinin uygulanmamasi sartiyla)

- Bahgelievler Mahallesi, 1254 ada, 1 ve 2 parsellerin yapilasma sartlarimin “Emsal:
2.00, Yencok: 6 kat” olacak sekilde,

- Samanli Kéyii, 231 ada, 4, 5 ve 6 parsellerin yapilasma sartlarmmin “Emsal: 2.00,
Yencok: 6 kat” olacak sekilde,

- Samanli Kéyii, 226 ada, 2 parselin yapilagsma sartlarimin “Emsal: 2.00, Yengok: 6
kat” olacak sekilde
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tadil edilerek 3194 sayili Imar Kanunu'nun 8/b maddesi geregince onaylanmasini ve soz
konusu imar plam revizyonuna iliskin islemlerin Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nce resen
yiirtitiilmesinin kabuliine...”

karar verilmistir.

Bu kapsamda Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan sunulan teklif plan iizerine bahse konu
parsellere iliskin tadilatlar islenerek, 1/5000 &lgekli Nazim Imar Plan1 Revizyonu ve 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plan1 Revizyonu hazirlanmistir.

Kapsam

Samanli K&yii imar Plan1 Revizyonu; Mekansal Planlar Yapim Ydnetmeligi’nin “Imar Plani
revizyonu ve ilaveleri” baslikli 25. Maddesinde belittilen “Imar planlarinin ihtiyaca cevap
vermedigi veya uygulamasimin miimkiin olmadigr durumlar ile iist kademe plan kararlarina
uygunlugunun saglanmast amaciyla planin tamamimin veya plan ana kararlarim etkileyecek
bir kisminmin yenilenmesi icin bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas ve standartlara uygun
olarak imar planlarinda revizyon yapilir.” maddesi dayanak olusturularak, 1/5000 &lgekli
Nazim Imar Planm1 Revizyonu ve 1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plan1 Revizyonu &lgeginde
hazirlanmstir.
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2- MEVCUT DURUM ANALIZi
2.1- KONUM ve YONETIMSEL YAPI

Imar Plan1 Revizyonu ¢alismasina konu olan Samanli Koyii; Yalova Ili, Merkez Ilge sinirlari
icerisinde yer almaktadir. Merkez ilge, Marmara Bélgesi’nde yer alan Yalova il Merkezi’nde
yer almaktadir. Yerlesim bolgesinden Izmit-Yalova, Armutlu-Yalova ve Bursa-Yalova(D-
575) Karayollar1 gegmektedir.

Yalova Ili, Marmara Bolgesi’nde yer almakta olup; kuzeyinde ve batisinda Marmara Denizi,
dogusunda Kocaeli ili, giineyinde Bursa ili ile Gemlik Korfezi yer almaktadir.

Merkez ilce, Istanbul’a 176 km, Istanbul’a ise 407 km uzakliktadir. Belli basli merkezlerden
Izmit’e 65 km, Bursa’ya 69 km, izmir’e 392 km mesafede yer almaktadir.
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Sekil 1: Yalova'nin bdlge icerisindeki konumu

Yalova'da, Merkez, Altinova, Armutlu, Ciftlikkdy, Cinarcik ve Termal olmak tizere toplam 6
ilce bulunmaktadir. Merkez ilgede Yalova ve Kadikdy olmak iizere 2 adet belediye
bulunmaktadir.

© tramaey.

Sekil 2: Yalova Ili'nin idari bdliiniis haritas1
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Merkez Ilge’nin Yalova Belediye Baskanlig1 yetkisindeki alani; Bahgelievler, Riistempasa,
Stileymanbey, Adnan Menderes, Dere, Baglarbasi, Fevzi Cakmak, Bayraktepe, Kazim
Karabekir, Mustafa Kemalpasa, Gaziosmanpasa, Ismetpasa, Pasakent ve Seyrantepe
Mabhallesi olmak iizere 14 adet mahalleden ve kdylerinden olusmaktadir.

Sekil 4: Yalova Belediyesi Mahalleleri
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Imar plani revizyonuna konu olan alan, Samanli Kdyii’niin planl alanlarim ve Bahgelievler
Mahallesi’nin muhtelif parsellerini i¢eren yaklasik 310 hektar alan1 kapsamaktadir.

Sekil 5: Planlama alaninin yakin ¢evresindeki konumu

Planlama alaninin kuzey siniri1 Yalova-Ciarcik Yolu, dogu sinirini Sellimandira Deresi,
giiney simirmi Kadikdy Ilge Smir1 ve orman alani, bati smirini ise meri imar plani smir
olusturmaktadir.
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Sekil 6: imar Plam Revizyonu Alani

Planlama alani, kirsal 6zellikli kdy merkezini ve villa tarzi yapilagsmanin oldugu boliimii
icinde barmdirmakta olup; az katli ve diisiik yogunluklu konut dokusu ozelligine sahiptir.
Kent merkezi niteliginde olmamasi, dolayistyla ticari aktivitelerin ¢ok olmamasi kalic1 ve
hareketli niifusun az olmasina neden olmaktadir.

2.2- DOGAL YAPI

Calisma alaninin igerisinde bulundugu Yalova Merkez ilgesinin etkisi altinda oldugu iklim
tipi, iklimsel oOzellikleri; flora ve fauna durumu; jeolojik ve jeomorfolojik durumu
anlatilmaktadir.

2.2.1- Iklim

Marmara Bolgesinin dogu kisminda yer alan Yalova ilinin bulundugu bdlgenin kiiresel
makroklima tipi olarak “Akdeniz iklim kusagi” icinde degerlendirilmesi miimkiindiir. Bu
iklim tipinin etkisi bilhassa yaz mevsimi siiresini uzatmakta ve Tiirkiye nin biiyiik bir kismini
icine almakla birlikte bolgesel farklarla kendini hissettirmektedir. Birden ¢ok iklimsel
0zelligin bir arada goriildiigii bir kugaktir.
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Yalova ili ve ¢evresi, bu kusakta yer alip Akdeniz, Karadeniz ve Orta Avrupa iklim sartlar
arasinda ge¢is Ozelliklerine sahip olan Marmara ge¢is tipi veya Marmara iklimi olarak
isimlendirilen bolgesel iklim tipine girmektedir. Buna ek olarak bu tip i¢inde degisen cografi
etkenler sebebiyle yerel farklar izlenmektedir. Il yazlar1 sicak ve kurak, kislar1 1lik ve bol
yagishdir. Bu iklim tiirli gliney ve algak kesimlerde Akdeniz tipi bitkilerden; kuzey bakili
yamaglarda ve yiiksek kesimlerde ise Karadeniz tipi nemli ormanlardan olusan dogal bitki
ortiisii ile bilinmektedir.

i1 Meteoroloji Miidiirliigiinden alman 1931-2018 yillar1 aras1 aylik ortalama sicaklik verilerine
gore ortalama yillik basing 1012,2 milibar diizeyindedir. Yalova’da yillik ortalama sicaklik
14,7°C’dir.

Havanin 1liman oldugu aylar Nisan, Mayis, Eyliil ve Ekim aylaridir. Ilde yazlar sicak ve
kurak, kislar 11k ve bol yagishidir. il Meteoroloji Miidiirliigiinden alinan meteoroloji verilerine
gore Yalova ilinde ortalama toplam yillik yagis miktar1 751,8 mm’dir. Yillik ortalama yagish
giin sayist ise 114°diir. Yagis durumu 3 aylik periyotta toprak nemine hemen etki etmekte; 6
aylik periyotta akarsulara, 12 aylikta akarsu ve gollere ve 24 aylik periyotta da yeralt1 su
kaynaklarina etki etmektedir. Yagisin en ¢ok oldugu aylar Aralik, Ocak, Ekim ve Kasim; en
kurak aylar ise Temmuz, Agustos aylaridir.

2.2.2- Florave Fauna

Yalova ili cografi konum olarak Armutlu yarimadasi iizerinde yer almaktadir. ilin bitki
ortiistinii makiler ve ormanlar olusturmaktadir. Yalova’nin giineyindeki dik yamagclar tiimiiyle
giir bir orman Ortiisliyle kaplidir. Genis yaprakli agaclarin hakim oldugu bu kisimda, igne
yaprakli agaclar olduk¢a azdir. Samanli Daglar1 bolge flora ve faunasini etkileye dnemli bir
dogal varliktir.

Orman Ortiisiiniin bilesimine giren unsurlarin biiylik bir kismi Karadeniz kiy1 silsilesinin
florasina dahildir. Bir kismi ise Akdeniz florasinin tiirleri olarak bu kisma sokulmustur.
Karakteristik tiirlerin bir araya geldigi kisimlardaki maki toplulugu da buna eklenebilir.
Orman alanlar1 Yalova ilin yaklasik %55’°ini kaplamaktadir.

2.2.3- Jeomorfolojik Durumu

Jeomorfoloji ya da Yiizey bilimi yer kabugunun yiizeyinde goriilen sekilleri incelemeyi,
siniflandirmay1, gruplandirmay:r konu edinen bilim dalidir. Bu yiizey sekillerinin olusumu,
dinamizmi ve farkli dogrultularda gerceklestirdikleri hareketlere bagl evrimler jeomorfolojik
analizlere konu olmaktadir. Topografya ise arazi ylizeyinin dogal ve yapay ayrintilarinin
meydana getirdigi yiizey sekillerin 6l¢iilmesi ve gosterilmesidir.

Bolgenin giineyi; batidan doguya dogru izmit-Sapanca arasinda Kocaeli Siradaglar ile
birlesen Samanli Daglari’yla kaplanmis durumdadir ve ilin baslica daglari1 da Samanl
Daglandir. Yalova ili Armutlu Yarimadasini olusturan D-B uzaniml tektonik kdkenli olan
Samanli Daglar silsilesinin kuzeybat1 kesiminde yer alir. Bir¢ok tepenin bulundugu bu daglik
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arazide Samanli Daglarinin en yiiksek noktasi Yalova ile Gemlik sinir noktasinda bulunan
926 metrelik Bespmar Tepesidir. Bu dag kusagi Kuzey Anadolu Fay Zonunun kuzey ve
giiney kollar1 arasindaki yiikselim alaninda bulunur. Samanli Daglar kiitlesi batida Cinarcik
ile doguda Sakarya Nehri arasinda, kuzeyden Marmara Denizinin ¢ukurluklari ve Izmit
Adapazar koridoru tarafindan sinirlandirilmaktadir. Yalova ilinin kiyilari girintili ve ¢ikintili
bir ozellik gostermez, egimsiz bir yapist bulunmaktadir. Sahil seridi dar olmakla birlikte,
dogal plaj 6zellikleri gostermektedir. Samanli Daglar1 ile Marmara Denizi ylikselimi arasinda
az egimli ve basik morfolojiye sahip diizliikkler bulunur. Yalova ili, dogu kiyilarindaki
diizliikler disinda daglik bir araziye sahiptir. Yalova bolgesinde Yalova Cinarcik arasinda
Marmara Denizi kiyilarina kadar sokulan diizliikler, giineydeki daglik kiitle ile Marmara
Denizi arasinda D-B uzanimli bir kusak olusturur. Yalova dogusunda ise diizliikler ile deniz
arasinda kiy1 ovalar1 vardir. Termal kiy1 ovalarindan olusan diizliikler ile dag etegi diizliikleri
tizerinde kurulmustur. Yalova’nin, Safran deresinin batisindaki Emir bayir1 ile adi gegen
derenin dogusundaki Yalova bayir1 denilen hafif meyilli arazide ve kiy1 boyunca yayildigi
goriilmektedir. Ilin genelinde farkl arazi yapilarini i¢inde barindirmaktadir.

Yalova ilinin egim durumuna bakildiginda farkli egim degerlerine sahip alanlarin dagildig:
goriilmektedir. Ilin genel topografyasi egim degeri %0 - 80 gibi genis bir aralikta
sekillenmektedir. Bununla birlikte egim degerleri Yalova Merkez ilgesi jeolojisinde de hakim
olan aliivyon birimin gézlendigi alanlarda %0-10 olarak izlenmektedir.

Yalova ili ve Merkez ilgesi 6zelinde deniz kiyisiyla baslayip giineye dogru yiikseltisi artan,
denize dik su ylizeyleri bulunan bir arazi yapisina sahiptir. Sahil bandi boyunca ayni kotta
devam eden yerlesim, giiney kesimlerinde yer yer yiikselerek manzara noktalari
olusturmaktadir. Merkez ilgesi icin az egimli-diiz bir topografyaya sahip oldugunu, deniz
seviyesi ile deniz seviyesinden 10-15 metreler arasinda farkli yiiksekliklerde bulundugunu
sOylemek miimkiindiir. Genel olarak topografyaya hiakim olan egim % 0-15 arasindadir.

MARMARA DENIZI

E CALISMA ALANI
E MAHALLE SINIRLARI
E ILGE SINIRI

Rn - 165 VE DAHAAZ
- %5- %10

CI %15 - %25

/

Sekil 7: Egim analizi
9
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Yalova ili, Tiirkiye’de akarsu havzalarina gore olusmus hidrografik bolgelerde Marmara
Havzasinda yer almaktadir. Yalova ilindeki en oOnemli akarsular, kaynagin1i Samanl
Daglarindan almaktadir Samanli ya da Sellimandira deresi Yalova ilindeki en uzun ve en ¢ok
su tagityan akarsudur. Dereagzi denilen yerden Samanli deresi adin1 alarak Marmara Denizine
dokiliir. Yalova Merkez ilgesi iginde yer alan akarsular Sellimandira, Safran, Balaban,
Kazimiye, Kor ve Pasakody derelerdir.

Plan revizyonuna konu alanda, egimin %10°dan daha az oldugu, ancak yer yer %15’in
iizerinde de alanlar oldugu goriilmektedir.

2.2.4- Jeolojik Yapi ve Depremsellik Durumu

Son 100 yil igerisinde Marmara Bolgesinde meydana gelen ve ¢evresine etki eden biiyiik
depremler ise 1943 yilinda Adapazari Hendek’te 6,6 biiyiikliiglinde, 1944 yilinda Bolu
Gerede’de 6,6 biiyiikligiinde, 1999 Yalova Golciik’te 7,5 biiyiikliigiinde, 1999 yilinda
Diizce’de 7,2 biiyiikliiglinde gergeklesmistir.

Deprem agisindan risk kapsaminda yer alan ilge birinci derece deprem bolgesinde, Kuzey
Anadolu Fay Sistemi {izerinde ve tektonik olarak “¢ok aktif” olarak kabul edilen bir bolgede
yer almaktadir. 1944 ve 1957 yillarinda hasar veren iki biiylik depremin disinda, 1999
depremi de burada yogun olarak hissedilmistir.

Bu tektonik yap1 ve depremsellik durumu neticesinde Belediyemiz tarafindan daha once
hazirlatilan ve s6z konusu revizyon planinda kalan alani da kapsayan bir¢ok Jeolojik-
Jeoteknik Etiit Raporu bulunmaktadir.

Bahsedilen Jeolojik-Jeoteknik raporlar 2008 yili ve sonrasinda ilgili kurumlar tarafindan
onaylanmis olup bazi alanlar “Yerlesime Uygun Olmayan Alan” olarak belirlenmis, diger
alanlar ise onayli Jeolojik-Jeoteknik raporlarinda belirtilen Onlem sartlariyla yerlesime
acilmistir.

Alanda yapilan revizyon planinda yogunluk, kat artis1 vb. yapilan plan degisikliklerinde ilgili
altlik raporlarinin 6nlem sartlarina uyulmaktadir.

10
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[KRO_BOLGELEME

Sekil 8: Jeolojik Durum

2.3- FiZiKSEL YAPI

Plan revizyonuna konu olan alanin fiziksel yap1 analizleri, Yalova Ili Merkez Ilgesi Kentsel
Dontistim Strateji Belgesi verileri kapsaminda olusturulmustur.

2.3.1- Arazi Kullanim

flgenin alan kullamminin kentsel alan ve kirsal alan olarak iki bigimde ayristig
goriilmektedir. Ilge genelinin alan kullanim1 bu iki bigimde degerlendiginde; ¢alisma alanmin
kuzeyinde, niifus ve yap1 yogunlugunun yiiksek oldugu mahallelerde kentsel karakterde,
kirsal yerlesmelerin yogun oldugu geri kalan bolgede kirsal karakterli alan kullaniminin
mevcut oldugu tespit edilmistir.

Planlama alanini olusturan Samanli Kdyii kirsal karakterde yerlesimin hakim oldugu bolgedir.
Konut islevli yap1 kullaniminin yogunlastigi, iiniversite karsisinda yurt yapilarinin oldugu
goriilmektedir. Ozellikle ana cadde boyunca olusmus ticaret yapilar: bulunmaktadir.

11
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Ortaokul alani, lise alani, cami alani, kiiciik dlgekli otopark alani gibi mahalle dSlgeginde
donat1 alanlar yer alirken, kent biitiiniine hizmet eden resmi kurumlarin ek binalari, otel alani,
1 yer almaktadir.

akaryakit tesisi alan1 gibi alan kullanimlar

I:I KonuT EGITIM ALANI
- TICARET ALANI

DiNi TESIS ALANI

I:I KONUT-TICARET ALANI SOSYAL TESIS ALANI
l:l TURIZM ALANI AGAGLIK ALANLAR
|:| DEPOLAMA ALANI TARIM ALANLARI

PARK ALANLARI

- AKARYAKIT ALANI
I:I IDARI TESIS ALANI
- SU DEPOSU

WEZARLK

EKILI BAHCE ALANI

SERA ALANI

Sekil 10: Arazi kullanim analizi
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2.3.2- Kat Yiiksekligi

Plan revizyonuna konu alanda genellikle 1, 2, 3 katli yapilar yer almakta olug, bazi alanlarda
4 kath yapilagsma da yer almaktadir.

Sekil 11: Kat yiiksekligi analizi

13
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2.3.3- Yapi Cinsi

Merkez Ilge genelinde yapi cinsi analizine bakildiginda yapilarin gogunlukla betonarme
oldugu, bunun yanisira 6zellikle il¢enin giiney kismindaki mahallelerinde yigma yapilarin da
oldugu goriilmiistiir.

Plan revizyonuna konu alan ise kirsal karakter de gosterdiginden, her ne kadar betonarme
yapilar cogunlukta olsa da, yigma yapilarin da sayica fazla oldugu goriilmektedir.

BETONARME

YIGMA

PREFABRIK

|1

Sekil 12: Yapi cinsi analizi
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24- ULASIM

Yalova ili cografi konum itibariyle Istanbul, Kocaeli ve Bursa illerine yakin bir sehirdir.
Karayolu ve denizyolu imkanlar1 ile diger illere bagl olan Yalova, ulasimda cografi konumu
ve belirli merkezlere olan yakinlig ile bir¢cok avantajlara sahiptir. Fonksiyonel agidan sehri
olumlu anlamda etkilemektedir. Istanbul, Bursa ve Kocaeli illeri arasinda yer alan kente
karayolu ve denizyolu ile yogun yolcu giris ¢ikis1 olmaktadir. Yalova, Avrupa ve Istanbul'un
Ege ve Akdeniz'e gecis yolu iizerinde dnemli bir konuma sahiptir. Istanbul’u Izmir’e baglayan
ana giizergah iizerinde bulunmaktadir. Yalova ili karayolu ile Ankara’ dan 407 km, izmir’ den
391 km, Istanbul’dan ise 174 km uzakliktadir. Komsu ili olan Bursa ile arasinda 69 km,
Kocaeli ile ise 63 km karayolu mesafesi bulunur.

Osmangazi Kopriisii, Izmit Korfezini iki noktadan Otoyol 5 kapsaminda birbirine
baglamaktadir. Kocaeli’nin bir ilgesi olan Dilovasi ile Yalova’nin Hersek ilgesi bu koprii ile
Dil Burnu ve Hersek Burnu olarak tabir edilen noktalardan birbirlerine baglanmaktadir. Bu
kopriiniin uzunlugu 3 km. uzunlugundadir ve asma koprii niteligindedir.

Yalova ili sahip oldugu hem kara hem de deniz ulasim baglantilar1 agisindan oldukca
erigilebilir bir konumda bulunmaktadir. Yerlesme hem ulasim hem de turizm anlaminda deniz
hatlar1 acisindan ¢esitli iskele ve giizergdhlara sahiptir. Deniz ulagimi anlaminda Yalova
ilinde hem sehirleraras1 hem de sehir i¢cinde ulasim amagli arabali vapur ve yolcu feribot
seferleri yapilmaktadir. Hava ulasimi ac¢isindan ise Yalova ilinde sivil havaalan
bulunmamakta iken Taskoprii beldesinde askeri bir hava meydani bulunmaktadir.

Yalova ilinin 6zellikle Merkez ilge sinirlari igerisindeki dnemli bir diger ulasim bigimi olan
bisiklet ve yaya hareketleri ise, genellikle meydanlarda ve baslica ticaret akslar1 lizerinde
yogun bir aktivite gostermektedir. Ilcede Yalova Belediyesi tarafindan yayalastiriimasi
yapilmis cadde ve sokaklar basta olmak lizere, ilce niifusunun giinliik hareketini saglayan
yaya sirkiilasyonunun bulundugu alanlar yaya yollar1 olarak belirlenmistir. Bununla birlikte
Merkez Ilgede 6nemli bir bisiklet kullanimi vardir. il genelinde ve ilge 6zelinde olusturulmus
bisiklet rotalar1 bulunmaktadir.

Calisma alan1 6zeline bakildiginda, kuzeyindeki Cinarcik Yolu’nun ve alanin dogu kismindan
kuzey-giiney dogrultusunda gegen Termal Yolu’nun; ¢alisma alaninin en 6nemli tasit akslari
oldugu goriilmektedir. S6zkonusu akslar ¢alisma alani i¢cin 6nem arz ettigi gibi, il genelinde
de ozellikle yaz aylarinda yogunlugun ¢ok fazla oldugu tasit yollaridir. Ayrica Termal
Yolu'ndan giliney-bat1 dogrultusunda ayrilan Spor Caddesi’de Termal-Akkdy baglantisini
saglayan onemli tasit yollarindanken, Samanli K&y Ici’ni besleyen ana arag aksi Atatiirk
Caddesi’dir.
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Sekil 13: Caligsma alanindaki ulagim baglantilari

2.5- SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

Tiirkiye’nin 6ncii liretim iislerinden olan bolge ve Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu ve Yalova
illerini kapsayan Dogu Marmara Bolgesidir. MARKA nin yapmis oldugu 2013-2024 yillari
aras1 bolgesel kalkinma planlama c¢aligmasinda farkli alt bolgeler kurgulanmistir: global alt
bolge, dinamik alt bolge, cevre alt bolge. Bu mikro bodlgeleme icerisinde Yalova ilinin
Armutlu, Cinarcik ve Termal ilgeleri cevre alt bolge olarak “Termal Alt Bolge” igerisinde;
Merkez ilgesinin de igerisinde bulundugu geri kalan kismi ise “Giliney Korfez Alt Bolge”
icerisinde konumlandirilmaktadir. Giiney Korfez Alt Bolge i¢in diger Dinamik Alt Bolgelerde
de oldugu gibi sanayi gelisim potansiyeli ve kentlesme beklentisi yiiksek goriilmektedir.
Bununla birlikte bu bdlgenin ekonomisine iliskin 6nemli 6zelliklerinden biri de tarimsal
faaliyetlerin sanayi sektoriinii desteklemesidir.

Kalkinma Bakanlig1 tarafindan 2011 yilinda 8 tematik alt baslik altinda toplam 61 gosterge
referanst ile illerin ve bolgelerin sosyo-ekonomik siralamasi yapilmistir. Bu c¢aligmada;
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Kocaeli 4., Sakarya 18., Diizce 35., Bolu 11. ve Yalova 13. yer almaktadir. Bununla birlikte
Ekonomi ve Dis Politikalar Arastirma Merkezi (EDAM) tarafindan 2009 yilinda
gergeklestirilen “Tiirkiye i¢cin Bir Rekabet Endeksi Calismas1” sonuglarina gore, rekabetgilik
endeksi genel siralamasinda Kocaeli 4., Sakarya 16., Diizce 36., Bolu 15., Yalova 7. sirada
yer almaktadir. Uluslararasi Rekabet Arastirmalart Kurumu Dernegi (URAK) tarafindan 2010
yilinda gergeklestirilen “Iller aras1 Rekabetgilik Endeksi” sonuglarma gore; Kocaeli 5.,
Sakarya 26., Diizce 61., Bolu 44., Yalova 29. sirada yer almaktadir. Sahip oldugu ekonomik
getiri ve iliretim kapasitesi ile ulusal rekabet igerisinde Yalova ili goriildiigii iizere {ist siralarda
yer almaktadir

Ilin genel sanayi politikas1 katma deger yaratmaya yonelik, istihdam kapasitesi yiiksek ve
yerli imalat odakli sanayilesme modelidir. Yatirim g¢alismalar1 devam eden; Kalip imalati
Ihtisas OSB, Yalova Kompozit ve Kimya Ihtisas OSB, Tasit Araglari Yan Sanayi ihtisas
OSB, Gemi Yan Sanayi ihtisas OSB, IMES Makine Ihtisas OSB, Avrasya Giyim Ihtisas OSB
ile Yalova Cigekgilik Tarima Dayali ihtisas OSB tesisleri bulunmaktadir. Karbon elyaf ve
akrilik elyaf iiretiminde Yalova ili stratejik bir merkez durumundadir. Ozel sektore ait
diinyanin tek cat1 altindaki en biiyilkk entegre akrilik elyaf iiretim tesisi Yalova’da
bulunmaktadir ve tesisin diinya pazar payt %17’dir. Hammadde olarak kullanimi 6nemli bir
degere sahip olan karbon elyaf, yapilan ARGE c¢alismalari sonrasinda Yalova ilinde
iiretilmektedir. i1 geneli ve ilge dzelinde de sanayi faaliyetlerinin neredeyse tamamen ozel
sektor yatirimlarina dayali oldugu goriilmektedir. Hem yurt i¢i hem de yurt disina ihracat igin
mal ve hizmet iireten AKSA, AKAL, AKKiM, AKENERIJI, Yalova Elyaf, ipek Kagit gibi
onemli tesisler bulunmaktadir. Kirazli Sanayi Sitesi toplu isyeri niteliginde insa edilmis kii¢iik
sanayi sitesi niteligindedir ve bu kiiciik sanayi sitesinde yaklasik 600 kiigiik sanayi isletmesi
bulunmaktadir.

Sanayi faaliyetlerinin disinda ilde tarimsal {iretim konusunda da faaliyetler yiiriitiilmektedir.
Ozellikle seracilik ve siis bitkileri iiretimi bu konuda ilin 6zel olarak &ne ¢iktigt
sektorlerdendir. Seracilik ve siis bitkileri liretimi; kapsadigi alan bakimindan kiigiik paya
sahip olmakla birlikte; tarimsal tiretimde sagladigi ekonomik girdi bakimindan yiiksek bir
paya sahiptir.

Calisma alani 6zelinde bakildiginda ise, Ilge genelinde yaz ve kis niifusunun farkli olmast,
bolgenin sayfiye yeri olarak kullanilmasi sebebiyle emekli niifusun ¢ok oldugu ve bununla
birlikte ihtiyaca gore iicretli ¢alisan kisilerin oransal olarak agirlikta oldugu goriilmektedir.

Calisma alanindaki ticarettkonut yapilarindaki ticari islevlerin daha ¢ok sahil boliimiinde
yeme igme mekanlari, cafeler olarak, diger boliimlerde ise giinliik tiikketime yonelik hizmetler
olarak kiimelendigi goriilmektedir.

31 Aralik 2021 tarihli Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore, Yalova ili’nin
toplam niifusu 291.001 kisidir.
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Niifusun yaklasik %74’ il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir.

IL VE iLCE BELDE VE

ORI/ MERKEZLERI KOYLER
TURKIYE 84 680 273 78 908 631 5771642
YALOVA 291 001 216 261 74 740

Niifusun kadin erkek oraninin esit oldugu goriilmektedir.

TOPLAM ERKEK KADIN
TURKIYE| 84680273 42 428 101 42 252 172
YALOVA 291 001 145 740 145 261

Yillara gore niifusun degisimi asagida verilmis olup, tablodan da goriildiigii tizere siirekli artis
egilimindedir.

YALOVA NUFUS
2007 181.758
2008 197.412
2009 202.531
2010 203.741
2011 206.535
2012 211.799
2013 220.122
2014 226.514
2015 233.009
2016 241.665
2017 251.203
2018 262.234
2019 270.976
2020 276.050
2021 191.001

Yalova Ili’nin en kalabalik ilcesi Merkez Ilgesi olup; 2008 verilerine gre yapilan analizler
asagida sunulmaktadir.

Yerlesim 2018 yili Niifusu Oran
Yalova il Niifusu 262.234 100%
Merkez 144.407 55%
Ciftlikkoy 39.110 15%
Cinarcik 34.076 13%
Altinova 28.232 11%
Armutiu 9.625 4%
Termal 6.784 3%
Niifus Niifus Artis Oranlar (%)
2000 2010 2018 2000-2010 2010- 2018
Tiirkiye 66.890.000 72.560.000 §2.000.000 8,37 13,31
Yalova 168.593 203.741 262.234 20,8 28,7
Yalova Merkez 70.118 116.471 144.407 66,1 24,0
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Yalova ilinin ve Yalova Merkez il¢esinin 2000-2018 yillar1 arasi niifus artig oranlar1 Tiirkiye
oranlarinin ¢ok tizerindedir. Yalova ili i¢cin 2000-2010 yillar1 arasinda niifusun %20,8 oranla
artis gosterdigi, 2010-2018 yillar1 arasinda ise %28’ lik bir oranla niifusun artmaya devam
ettigi goriilmektedir.

[lin en kalabalik niifusu Yalova Merkez’de yasamaktadir. Goriilmektedir ki ilin %55°lik
niifusu Merkez ilgesinde ikamet etmektedir. Yalova Merkez i¢in 2000 yilindan 2018 yilina
kadar niifus artis oraninin azaldigi, 2000-2010 yillar1 arasinda niifus artis oran1 %66,1 iken
2010-2018 yillarinda arasinda %?24’e distiigii goriilmektedir. 2000-2010 yillar1 arasinda
ilcede ciddi bir niifus artis1 goriilmektedir. Bunun takip eden siiregte de il¢enin niifusu daha
diisiik bir ivmeyle de olsa artis gostermektedir.

Calisma alan1 dzelinde de bakildiginda, Samanli K&yii’niin, Yalova Merkez ilge’nin niifus
yogunlugu, merkez mahallelerine gore az olan yerlesmelerinden oldugu goriilmektedir.

2.6- MULKIYET DURUMU

Calisma alani icerisinde kalan kamu ve sahis miilkiyetinde bulunan parsellerin oransal
dagilimlar1 incelendiginde en yiiksek orana sahip miilkiyet durumunun sahislara (6zel
miilkiyet) ait oldugu goriilmektedir.

Alandaki donat1 alanlarinin ise, kismen kamu miilkiyetinde oldugu tespit edilmistir.

s
Rt
- MALIYE HAZINES] H 5 ol

- YALOVA BELEDIYESI
|:| S
|:| DIGER KAMU MULKIYETLER]

Sekil 14: Miilkiyet durumu
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2.7- ESIK SENTEZI

Planlama alaninda tiim analizler ve mevcut durum degerlendirilmis ve esik analizi
olugturulmustur. Alanin dogusunda yer alan Sellimandira Deresi ve tagkin alani, bolgenin en
onemli smirlayicilaridir. Ayrica jeolojik durumdan kaynakli uygun olmayan alanlar mevcut
olup, yapilagsmaya gidilmemesi gerekmektedir. Alan da %25’in iizerinde egilimli alanarda,
ozellikle yapilasma sirasinda 6nlem alinmasi gerekmektedir. Diger taraftan korunmasi gerekli,
orman alanlar1 ve tarim alanlar1 dogal siirdiiriilebilirlik agisindan 6nem arz etmektedir.
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Sekil 15: Esik analizi
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3. MERI PLAN ANALIZI
3.1- CEVRE DUZENI PLANI

1/50000 6lcekli Yalova Ili Cevre Diizeni Plani, 644 sayili Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
Teskilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname'nin 7.maddesi uyarinca
29.05.2018 tarihinde onaylanmigtir. Sonrasinda muhtelif tarihlerde plan degisiklikleri
yapilmustir.

Sekil 16: 1/50000 6lgekli Yalova ili Cevre Diizeni Plami

Yalova Ili 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Planinin amaci planda sdyle belirtilmektedir:

“Stirdiiriilebilirlik ilkesi dogrultusunda, Yalova ilinin tarihsel siirecten giiniimiize dek
var olan ekonomik, kiiltiirel, sosyal ve cografi potansiyellerini kentin ihtiyaglar ile
iligkilendirerek, hedef planlama yii olan 2035 ’te mevcut sorunlart miimkiin oldugu
olciide ¢oziimlenmis, yasam kalitesi evrensel standartlara ulasmig bir kent planlamak”

Bu amag¢ dogrultusunda hazirlanan plan, Yalova ili yerlesmelerinin kimliklerini ve
yerlesmeler aras1 kademelenmeyi 6ne ¢ikaran bir yaklagim dogrultusunda hazirlanmistir.

Projeksiyon yili olarak 2035 yili kabul edilerek hazirlanmis olan planda kentin vizyonu, ilin
sahip oldugu ¢ok aktdrlii ve ¢ok sektorlii yapisi esgiidiimlii gelistirilerek, mevcut sorunlarin
cozlimlenmesi ve potansiyellerin gelistirilmesi ile birlikte “dengeli biiylime” politikasi
dogrultusunda “Dengeli Kent Yalova” olarak belirlenmistir. Planda belirlenen genel ilke ve
hedefleri; Siirdiiriilebilirlik, Esitlik ve Sosyal Adalet, Yasam Kalitesi ve Yasanabilirlik,
Ekonomik ve Toplumsal Gelisme, Katilim-Y 6netim, Uygulanabilirlik olarak belirtilmektedir.
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1/50.000 plan kararlar1 ¢alisma alani 6zelinde incelendiginde; alanin biiylik bir boliimiiniin
“Kentsel Yerlesim Alan1” bashgi altinda tanimlanan “Kentsel Gelisme Alam”, kismen
“Kentsel Yerlesik Alan” lejantinda kaldig1 goriilmektedir. Mevcut iiniversitenin karsisinda
yer alan yurt alanlar1 “Universite Alan1” olarak planli olup, mevcutta da orman alanlarinin yer
aldig1 bolge “Orman Alan1” olarak planlidir.

Sekil 17: Calisma alaninin 1/50000 dlgekli Cevre Diizeni Plani'ndaki yeri

1/50000 blgekli Yalova Ili Cevre Diizeni Plani’nda “Kentsel Yerlesim Alani”na iliskin plan
hiikiimlerinde “Kentsel yerlesim alanlarinda, konut alanlari ile birlikte ticaret ve turizm
alanlari, kiiciik sanayi sitesi alanlari, konut disi kentsel ¢alisma alanlari, kamu kurum
alanlart ile egitim tesisleri, saglik tesisleri, agik ve kapall spor alanlari, aktif ve pasif yesil
alanlar, agaclandirilacak alanlar, sosyal ve teknik altyapr alanlart yer alabilir. Bu alanlarda
sanayi kullamimlar: ve sanayiye yonelik depolama kullanimlarina iliskin planlama veya plan
degisikligi yapilamaz. ” seklinde hiikiim bulunmaktadir.

“Universite Alan1”, “Yiiksekokul, lisans, lisansiistii egitim, arastirma-bilgi, 6gretim ve iletisim
merkezi islevierini yiiklenen ve igerisinde tekno-park tesisleri ile personel ve ogrencilere
vonelik lojman ve yurt binalarimin da yer alabildigi alanlardir.” seklinde tanimlanmuistir.
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“Orman Alan1” ise; “6831 sayili Orman Kanunu uyarmnca saptanmis ve saptanacak
alanlardir.” seklinde tanimlanmustir.

Alt dlgekli 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plan1 Revizyonu ve 1/1000 dlgekli Uygulama imar
Plan1 Revizyonu, sozkonusu tanimlar ve Cevre Diizeni Plani’nda belirtilen hiikiimler
cercevesinde hazirlanmustir.

3.2- MERIi NAZIM IMAR PLANI

Calisma alanmin igerisinde bulundugu Yalova ili Merkez ilgesi 1/5000 dlcekli Nazim imar
Plan:1 lave ve Revizyonu ve 1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plani ilave ve Revizyonu; I. Ve
II. Etap olarak iki etap halinde Yalova Belediye Meclisi’nin 04.10.2016 tarih ve 147-148
sayil1 kararlar1 ile onaylanmiglardir. S6zkonusu planlara, muhtelif meclis kararlari ile onanan
plan degisiklikleri islenmistir.

o @ v

Sekil 18: 04.10.2016 tarih ve 147-148 sayili Belediye Meclis Karar1 ile onanan Nazim Imar Plani ilave ve
Revizyonu
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1/5000 &lgekli Nazim Imar Plami Ilave ve Revizyonu kararlari, calisma alam 6zelinde
incelendiginde, Nazim Imar Plan’nin mevcut doku ile uyumlu olarak sekillendigi
goriilmektedir.

Sekil 19: Calisma alaninin meri Nazim Imar Plam'ndaki yeri

Alandaki tiim donati alanlari, meri nazim imar planinda da donat1 alani olarak diizenlenmistir.
Alanin kuzeyinde, tiniversite alani ile iligkili olarak “Sosyal Tesis Alan1” olarak planli alanlar
bulunmaktadir. Bat1 kisimda “Tarim Alanlar1” planli olup, ticaret alanlarinin genellikle ana
tasit akslar1 tlizerinde yer sectigi goriilmektedir. Donati1 alanlari homojen bir bigimde
dagitilmaya calisilmis olup, alandaki konut alanlar1 “Diisiik Yogunluklu (50-150 kisi/ha)
Yerlesik Konut Alanm1”, “Orta Yogunluklu (150-300 kisi/ha) Yerlesik Konut Alan1”, “Orta
Yogunluklu (120-250 kisi/ha) Gelisme Konut Alan1” olarak planlidir.
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Plan revizyonunun amag¢ ve gerekcesinde de belirtildigi iizere, meri nazim imar plan
hiikiimleri, plan caligmasinda mevzuat hiikiimleri ¢ercevesinde dikkatlice irdelenmistir.
S6zkonusu meri nazim imar plani hiikiimleri asagida sunulmustur:

I) GENEL HUKUMLER

1.

Yalova 1/5000 6lgekli flave + Revizyon Nazim Imar Plani; Plan Paftalari, Plan notlari, Arastirma ve
Agiklama Raporu ile imar planina esas hazirlanan ve ilgili kurumlarca onaylanan jeolojik-jeofizik-
jeoteknik etiit raporlari, mikrobdlgeleme jeolojik etiit raporlari ve ekleri bir biitlindiir.

2. Imar planma esas hazirlanan ve ilgili kurumlarca onaylanan jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiit raporlari,
mikrobdlgeleme jeolojik etiit raporlart ve eklerinde belirtilen dnlem ve oneriler ile yerlesime uygunluk
kriterleri uygulanacaktir.

3. Yalovaili, 1. derece deprem kusagi icinde yer almakta olup, yapilacak tiim yapilarda Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

4. Pis su gukurlart higbir sekilde akarsulara baglanamaz. 19/03/1971 giin ve 13783 sayili Resmi Gazetede
yayimlanan “Lagim Mecrasi Ingast Miimkiin Olamayan Yerlerde Yapilacak Cukurlara Ait Hakkinda
Yonetmelik” hiikiimleri gegerlidir.

5. Dere yataklar1 ve tagkin alanlarinda 09.09.2006/26284 sayili Resmi Gazetede yaymlanan 2006/27 say1li
Bagbakanlik genelgesine uyulacaktir.

6. 1593 sayili Umumi Hifzisthha Yasasi ile 26/10/1983 tarih ve 18203 sayili Resmi Gazetede yayinlanan
“Gayri Sihhi Miiesseseler Yonetmeligi “ne uyulacaktir.

7. Enerji nakil hatt1 altinda kalan yap1 adalarinda “Kuvvetli Akim Tesisler Yonetmeligi” hiikiimlerine
uyulacaktir. Enerji nakil hatlar1 altinda kalan parsellerde insaata baslamadan once ilgili kurumdan goriis
alinmasi zorunludur.

1) OZEL HUKUMLER

8. Orman Alanlari: 6831/3373 sayili Orman Kanunu gegerlidir.

9. Tarim Alanlari: 5403 sayili “’Toprak Koruma ve Arazi Kullanimi Kanunu’ ile ilgili ydnetmelik
hiikiimleri uyarinca islem yapilacaktir.

10. Askeri Alanlar: Bu bolgelerde 2565 sayili Askeri Yasak Bolgeler ve Giivenlik Bolgeleri Kanunu
hiikiimleri gegerlidir. Buna gore Askeri Giivenlik Bolgeleri igerisinde kalan bolgelerdeki yapilagma
talepleri igin ilgili askeri kurumun goriisiiniin alinmas1 gereklidir.

11. Teknik Altyapr Alanlari: Plan sinin igerisinde yer alan trafo ve teknik alt yapi alanlarinda ¢ekme
mesafelerine uyulacaktir. Teknik Alt yap1 alanlart su deposu vb. teknik alt yap1 kullanimlarini igerebilir.
Bu alanlarda yapilagsma kosullari ise Belediyesi tarafindan belirlenecektir.

12. Konut Dis1 Kentsel Calisma Alanlari; Icerisinde konaklama tesisleri, lokanta, resmi ve sosyal ve

kiiltiirel tesisler, ¢evre saglig1 yoniinden tehlike olusturmayan imalathaneler ile patlayici, parlayici ve
yanict maddeler icermeyen depolar yapilabilen alanlardir.

Ancak sonrasinda Yalova Belediye Meclisi’nin 01.02.2023 tarih ve 75 sayili karari ile;

Imar planlarinin etaplar halinde yapilmasi sonucu bdlgesel olarak farklilik arz eden
plan notlarinin, Yalova Merkez Ilge’deki planli alanlar biitiiniinde tek ¢ati altinda
toplanmasi,

yiriirlikteki muhtelif plan notlar ile yiirtirliikteki plan arasindaki yapilasmaya iliskin
celigkilerin giderilmesi,

Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii’niin 08.07.2022 tarih ve 4084290
sayil1 yazisi ve eklerinde belirtilen, uygulama imar planinda belirtilen veya uygulama
imar planinda belirtilmemisse Planli Alanlar Imar Yénetmeligi'ne gore belirlenebilen
kat adedi veya bina yiiksekligi ile emsalin (KAKS'in); emsali belirsizlestirmek, emsal
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harici alanlar belirlemek veya ilave kat ve emsal vermek suretiyle arttirtlmasina
olanak saglayan plan hiikiimlerinin uygulanmamasi ve sé6z konusu plan hiikiimlerini
iceren imar planlarimn 3194 sayili Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'ne gore usuliine uygun revizyon veya degisiklik gibi planlarda yapilacak
diizenlemeler siirecinde gozden gegirilerek mevzuata uygunlugunun saglanmasina
yonelik is ve islemlerin; 3194 sayili Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi, 2013/17 ve 2013/41 sayili Genelgeler
ve ilgili diger mevzuata uyularak ve planlama esaslari, sehircilik ilkeleri ve kamu
yararina bagh kalinarak Idaremizce ivedilikle degerlendirilmesi ve yiiriitiilmesi geregi

kapsaminda; tiim planli alanlardaki imar plan notlarinin imar komisyonundan geldigi
sekliyle revize edilmesine yonelik 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plani degisikligi ve
1/1000 &lgekli Uygulama imar Plam degisikliginin 3194 sayili imar Kanunu’nun 8/b
maddesi geregince onaylanmasinin kabuliine... ”

karar verilmistir.

Sozkonusu karar kapsaminda kabul edilen nazim imar plant hikkiimleri asagidaki gibidir:

1-

Yalova 1/5000 dlcekli Ilave + Revizyon Nazim Imar Plani; Plan Paftalari, Plan notlari, Arastirma ve
Agiklama Raporu ile imar planina esas hazirlanan ve ilgili kurumlarca onaylanan jeolojik-jeofizik-
jeoteknik etiit raporlari, mikrobdlgeleme jeolojik etiit raporlari ve ekleri bir biitiindiir.

Imar planma esas hazirlanan ve ilgili kurumlarca onaylanan jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiit raporlari,
mikrobdlgeleme jeolojik etiit raporlari ve eklerinde belirtilen dnlem ve dneriler ile yerlesime uygunluk
kriterleri uygulanacaktir.

Yalova ili, 1. derece deprem kusagi icinde yer almakta olup, yapilacak tiim yapilarda Afet Bolgelerinde
Yapilacak Yapilar Hakkindaki Y6netmelik hiikiimlerine uyulacaktir.

1593 sayili Umumi Hifzisthha Yasast ile 26/10/1983 tarih ve 18203 sayili Resmi Gazetede yayinlanan

“Gayri Sihhi Miiesseseler Yonetmeligi “ne uyulacaktir.
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4- PLAN KARARLARI

4.1- IMAR PLANI FONKSIYONLARININ BELIRLENMESI

1/5000 o6lgekli Nazim Imar Plani Revizyonu’nda, arazi kullamim kararlarma iliskin kent
biitliniinii ya da planlama bolgesini etkileyecek 6l¢lide 6nemli bir degisiklik yapilmamustir.

Ancak 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plan1 Revizyonu ve 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani
Revizyonu biitiinciil olarak ele alindigi i¢in, Nazim Imar Plam calismasi ile yeniden
degerlendirilmistir.

Sekil 20: Nazim Iimar Plan1 Revizyonu
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Nazim Imar Plam1 Revizyonu’nda Yerlesik ve Gelisme Konut Alanlari’nin durumu ve
yogunluk degerleri yeniden degerlendirilmis ve gerek mevcut yapilasma, gerekse alt dlgekte
belirlenmis olan yapilasma degerleri kapsaminda yeniden diizenlenmistir.

=

h
\\5:"_;

Sekil 21: Meri Nazim imar Plani1 - Nazim Imar Plan1 Revizyonu (Konut Alanlarr)

Ayrintilart  1/1000  &lgekli Uygulama Imar Plam1 Revizyonu Raporu’nda belirtilen
diizenlemelere iliskin, 1/5000 6l¢ekli muhtelif degisiklikler yapilmistir.

S6zkonusu diizenlemeler neticesinde arazi kullanim tablosu asagida verilmistir:

MERI PLAN (m?) REVIZYON (m?)
DUSUK YOG. YERLESIK KONUT 277140 -
ORTA YOG. YERLESIK KONUT 139579 160598
ORTA YOG. GELISME KONUT 984272 1202513
TiICARET+KONUT - 16761
TiCARET 105971 103687
TURIZM 4735 4735
AKARYAKIT 2601 2601
PAZAR ALANI 2351 2348
KAMU HIiZMET ALANI 13824 13825
BELEDIYE HIiZMET ALANI 2870 2869
SAGLIK TESISi 2712 2556
EGITIM 47675 50384
SOSYAL TESIS ALANI 213331 211713
IBADET ALANI 7126 7530
TEKNiK ALTYAPI ALANI 4294 4294
SPOR TESISi 25500 25501
PARK 192568 195400
ARBORETUM 94772 94221
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AGACLANDIRILACAK ALAN 75317 75317
ORMAN 14893 14893
TARIM ALANI 433865 433937
SU YUZEYI 76801 79474
YOLLAR VE OTOPARK 377803 394843

TOPLAM 3100000 3100000

4.2- NUFUS HESABI

Samanli K&yii Nazim Imar Plan1 Revizyonu ¢alismasinda; konut alanlarinda yogunluk artis
gibi bir planlama karar1 alinmadigindan ve imar adalar1 — kadastro sikintilarinin ¢6ziimiine
yonelik diizenlemeler yapildigindan niifus artis1 da olmamustir.

Meri Nazim Imar Plani’nda da, Nazim Imar Plam Revizyonu’nda da ¢alisma alandaki konut
alanlar1 “Diisiik Yogunluklu (50-150 kisi/ha) Yerlesik Konut Alan1”, “Orta Yogunluklu (150-
300 kisi/ha) Yerlesik Konut Alan1”, “Orta Yogunluklu (120-250 kisi/ha) Gelisme Konut
Alan1” olarak planlidir.

Dolayistyla 1/1000 6lcekli Uygulama imar Plani’ndaki niifus projeksiyonuna girdi verecek
niifus verisi, nazim imar plani yogunlugu kapsaminda hesaplanmustir.

MERI PLAN PLAN REVIZYONU
Alan (m?) | Niifus Alan Niifus
Diisiik Yog. (50-150 kisi/ha) Yerlesik 277140 |  1386-4157 - -
Orta Yog. (150-300 kisi/ha) Yerlesik 139579 |  2094-4187 | 160598 2409-4818
Orta Yog. (120-250 kisi/ha) Gelisme 984272 | 11811-24606 | 1202513 | 14430-30062
Konut+Ticaret - 16761 100-210
TOPLAM 15291-32950 16939-35090

Revizyon Nazim Imar Plani’nda 160598 m? “Orta Yogunlukta Kentsel Yerlesik Konut
Alan1”, 1202513 m? “Orta Yogunlukta Kentsel Gelisme Konut Alani” bulunmaktadir.
“Ticaret+Konut Alani”nin da %50’sinde yerlesim olacagi varsayildiginda, 16761 m?2= 8380
m? “Konut Alani1”’na dahil olmaktadir.

Toplam yerlesim alanlar ilgili niifus yogunluk grubuna gore hesaplandiginda 1/5000 6lgekli
Nazim Imar Plan’nin niifus kapasitesi; 16939-35090 kisidir.

Her ne kadar meri imar planina gore, niifus kapasitesinde artig goriilse de, sdzkonusu
yogunluk diizenlemeleri mevcut imar planindaki yapilagma sartlar1 esas alinarak yapilmistir.
Nazim Imar Plan1 Revizyonu arazi kullanim biiyiikliiklerine bakildiginda da konut alanlarinda
herhangi bir artis yapilmadigi goriilmekte olup; Uygulama Imar Plani revizyonunda da
herhangi bir konut / niifus artis1 6ngoriilmemistir.
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4.3- PLAN HUKUMLERI

Yalova Belediye Meclisi’nin 01.02.2023 tarih ve 75 sayili karari ile;

Imar planlarinin etaplar halinde yapilmasi sonucu bélgesel olarak farklilik arz eden
plan notlarinm, Yalova Merkez Il¢e’deki planli alanlar biitiiniinde tek cat1 altinda
toplanmasi,

yiiriirliikteki muhtelif plan notlar ile yiirtirliikteki plan arasindaki yapilagsmaya iliskin
celiskilerin giderilmesi,

Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi 11 Miidiirliigii’niin 08.07.2022 tarih ve 4084290
sayil1 yazis1 ve eklerinde belirtilen, uygulama imar planinda belirtilen veya uygulama
imar plaminda belirtilmemisse Planli Alanlar Imar Yonetmeligi'ne gore belirlenebilen
kat adedi veya bina yiiksekligi ile emsalin (KAKS'in); emsali belirsizlestirmek, emsal
harici alanlar belirlemek veya ilave kat ve emsal vermek suretiyle arttirilmasina
olanak saglayan plan hiikiimlerinin uygulanmamas: ve soz konusu plan hiikiimlerini
iceren imar planlarimin 3194 sayili Imar Kanunu ve Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'ne gore usuliine uygun revizyon veya degisiklik gibi planlarda yapilacak
diizenlemeler siirecinde gozden gecirilerek mevzuata uygunlugunun saglanmasina
yonelik is ve islemlerin; 3194 sayili Imar Kanunu, Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi, Planh Alanlar Imar Yonetmeligi, 2013/17 ve 2013/41 sayili Genelgeler
ve ilgili diger mevzuata uyularak ve planlama esaslari, sehircilik ilkeleri ve kamu
yararina bagh kalinarak Idaremizce ivedilikle degerlendirilmesi ve yiiriitiilmesi geregi

kapsaminda; tiim planli alanlardaki imar plan notlarinin imar komisyonundan geldigi
sekliyle revize edilmesine yonelik 1/5000 6lcekli Nazim Imar Plani degisikligi ve
1/1000 &lgekli Uygulama imar Plam degisikliginin 3194 sayili imar Kanunu’nun 8/b
maddesi geregince onaylanmasinin kabuliine... ”

karar verilmistir.

Sozkonusu karar kapsaminda kabul edilen plan hiikiimleri agagidaki gibidir:

1-

Yalova 1/5000 6l¢ekli Tlave + Revizyon Nazim Imar Plani; Plan Paftalar1, Plan notlari,
Arastirma ve Aciklama Raporu ile imar planina esas hazirlanan ve ilgili kurumlarca
onaylanan jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiit raporlari, mikrobdlgeleme jeolojik etiit
raporlar1 ve ekleri bir biitlindiir.

Imar planina esas hazirlanan ve ilgili kurumlarca onaylanan jeolojik-jeofizik-jeoteknik

etiit raporlar1, mikrobdlgeleme jeolojik etiit raporlar1 ve eklerinde belirtilen 6nlem ve
oneriler ile yerlesime uygunluk kriterleri uygulanacaktir.

Yalova ili, 1. derece deprem kusag: i¢cinde yer almakta olup, yapilacak tiim yapilarda
Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yo6netmelik hiikiimlerine
uyulacaktir.

1593 sayilh Umumi Hifzisthha Yasasi ile 26/10/1983 tarth ve 18203 sayili Resmi
Gazetede yayinlanan “Gayri Sthhi Miiesseseler Yonetmeligi “ne uyulacaktir.

Samanli Kyii Nazim Imar Plan1 Revizyonu kapsaminda da, yukaridaki plan hiikiimleri kabul
edilmistir. Dolayistyla, s6zkonusu 01.02.2023 tarih ve 75 sayili Belediye Meclis Karar1 ile
kabul edilen Nazim Imar Plan1 Hiikiimleri'nde bir degisiklik yapilmasi durumunda, Samanl
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K&yii Nazim Imar Plan1 Revizyonu'nda da aym degisikliklerin yapilacag: kabul edilmis olup,
yiirtirliikteki imar plan1 hiikiimleri gecerli olacaktir.

Kamer VATANSEVER
C Sinif1 Sehir Plancist
Yalova Belediyesi
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