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1- PLAN REVIZYONUNUN KONUSU

Gerekce ve Amag

[limiz, Merkez ilge sinirlari igerisinde yer alan imar planlarinin; imar plani notlar ile imar
plan1 arasindaki ¢eliskilerin giderilmesi, yiiriirliikteki mevzuat hiikiimleri kapsaminda gerekli
diizenlemelerin yapilmasi, sagliksiz yapilarin doniisiimiinii tesvik edecek onlemler alinmasi
vb. hususlar kapsaminda etaplar halinde revize edilmesine iliskin karar alinmis, bu kapsamda
merkez mahallelerinin biiylik 6l¢iide imar plani revizyonu tamamlanmigtir.

Bu kapsamda, imar plan1 revizyonu yapilmamis bolgelerde de; kadastro-imar plani arasindaki
uyumsuzluklarin giderilmesi, imar plani {izerinde belirlenmemis yapilasma kosullarinin
belirlenmesi gibi amaglarla Imar Plan1 revizyonu yapilmasina ihtiya¢ duyulmustur.

Konunun yiiriirliikteki mevzuat hiikiimleri, st Ol¢ekli plan kararlari, plan biitiinliga,
planlama ilke ve esaslar1 kapsaminda Belediye Meclisinde goriisiilerek gerekli kararin
alinmasi ile ilgili Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin talebi (28.08.2023 tarih ve 122468 sayili
Meclise havale yazisi) Belediye Meclisi’ne havale edilmistir.

Ayrica; Ilimiz, Merkez llce, Bayraktepe Mahallesi, Kar Sokak ve g¢evresinde, zemin
hareketleri neticesinde olusan toprak kaymasinin sebebiyet verdigi riskli yapilar yer almakta
olup, can ve mal giivenligi acisindan tehlike arz etmektedir.

Konu ile ilgili Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi 11 Midiirliigii’niin 09.03.2023 tarih ve
3149250 sayili yazisinda da, Ilimiz, Merkez Ilcesi, Bayraktepe Mahallesinde meydana gelen
zemin hareketleri neticesinde olusan toprak kaymasi hakkinda gerekli dnlemlerin alinmasi
talep edilmistir.

Gerek s6zkonusu riskli yapilasmanin saglikli yapilara doniistiiriilebilmesi, gerekse olusan
riske karst mevzuat hiikiimleri dogrultusunda 6nlem alinmasi i¢in Ilimiz, Merkez Ilce,
Bayraktepe Mahallesinde yer alan sézkonusu bolgede Imar Plani revizyonu yapilmasi
gerekmekte olup; konunun yiiriirliikteki mevzuat hiikiimleri, iist 6lgekli plan kararlari, plan
biitiinliigli, planlama ilke ve esaslar1 kapsaminda Belediye Meclisinde gortisiilerek gerekli
kararin alinmasi ile ilgili imar ve Sehircilik Miidiirliigii’niin talebi (29.08.2023 tarih ve
122799 sayili Meclise havale yazis1) Belediye Meclisi’ne havale edilmistir.

Sozkonusu havaleler kapsaminda; Yalova Belediye Meclisi’nin 02.10.2023 tarih ve 372 sayili
karari ile;

“Imar  plam  revizyonu yapilmamis bélgelerde;  kadastro-imar plant  arasindaki
uyumsuzluklarin giderilmesi, imar plan iizerinde belirlenmemis yapilasma kosullarinin
belirlenmesi gibi amaclarla Imar Plani revizyonu yapilmasi kapsaminda hazirlanan
“Baglarbasi ve Bayraktepe Mahalleleri Kuzeyi 1/5000 él¢ekli Nazim Imar Plani Revizyonu ve
1/1000 é6lcekli Uygulama Imar Plani Revizyonu” goriismeleri tamamlanmigtir.

Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan sunulan imar plam revizyonunda kat adetlerinde ve
KAKS/emsal degerlerinde herhangi bir artis yapilmadigi, kadastro-plan uyusmaziliginin
¢oziimii ya da miilkiyet problemlerinin giderilmesi adina imar adast diizeltmelerinin yapildigi,
planlama alamindaki yapilasma sarti belirlenmeyen sosyal ve teknik altyapr alanlarinin
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cevredeki emsal yapilasma sartlart ve plan notu dikkate alinarak yapilasma sartlarinin
belirlendigi, yiiriirliikteki imar planinda sematik olarak yer alan “Ticaret+Konut Alanlart”
ve “Konut Alanlari”’nin parsel simirlart baz alinarak, teklif imar planina aktarildig: ve plan
lizerine islendigi, mevcut plan notuna gore ikili, iiglii... blok yapilabilen parsellere “Blok
Nizam” yapilasma sarti islendigi, “Bitisik Nizam” yapilasma sartina sahip yapt adalarinin,
yine ayni yapilagma sartiyla korundugu goriilmiistiir.

Komisyonumuz, yaklasik 250 hektar alanda hazirlanan Yaloya 1li, Merkez Iicesi, “Baglarbast
ve Bayraktepe Mahalleleri Kuzeyi 1/5000 ol¢ekli Nazim Imar Plani Revizyonu ve 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plani Revizyonu "nun,

- Bayraktepe Mahallesi, Kar Sokak ve ¢evresinde, zemin hareketleri neticesinde olusan
toprak  kaymasimin  sebebiyet  verdigi  riskli  yapilarin  saglhikli  yapilara
doniistiiriilebilmesine tesvik saglamak ve bolgesel anlamda esitligin saglanabilmesi
adina planlama simirinda tiim alanda ayni yapilasma sartlarini uygulamak amacuyla;
plan genelinde “Ayrik Nizam, 2 kat” yapilagsma sartina sahip yapt adalarinin
tamamwn (“Blok Nizam” olarak diizenlenmesi ongoriilenler haricinde) “Ayrik
Nizam, 3 kat, TAKS: 0.40, KAKS: 0.90” olarak; “Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.30,
KAKS: 0.60” yapilasma sartina sahip yapi adalarimin tamamumn ise (“Blok Nizam”
olarak diizenlenmesi ongoriilenler haricinde) “Ayrik Nizam, 3 kat, TAKS: 0.30,
KAKS: 0.75” olarak diizenlenmesi seklinde,

- “Blok Nizam” olarak belirlenen parsellerin, adanin yapilasma kosullarina gére “3
kat, TAKS: 0.40, KAKS: 0.90” ya da “3 kat, TAKS: 0.30, KAKS: 0.75” olarak
diizenlenmesi seklinde,

- Planlama alaninin giineyinde yer alan Devlet Hastanesi’nin bulundugu bolgede ticari
alan yetersiz oldugundan, sézkonusu hizmet alanimin gereksinimi olan ticaret
islevinin, planlama alami biitiiniinde  degerlendirilmesi  kapsaminda, Devlet
Hastanesi’nin kuzeyinde yer alan Baglarbasi Mahallesi, 845, 846, 847, 848, 849,
1251, 1252, 1253, 718 (giiney kismi), 1496, 842, 1250, 1354, 826, 825, 824, 823, 822,
820, 819, 2904, 2903, 2902 adalarin tamaminin ve Baglarbasi Mahallesi, 2861 ada,
31 parselin “Ayrik Nizam, 3 kat, TAKS: 0.40, KAKS: 0.90” yapilasma sartlarinda
“Ticaret+Konut Alami” olarak diizenlenmesi seklinde; ayrica, “Konut+Ticaret”
akslarimin da yeniden degerlendirilmesi kapsaminda planlama alaninda yer alan
Yalova-Bursa Karayolu'na cepheli “Konut Alani” parsellerinin, “Ticaret+Konut
Alani” olarak diizenlenmesi seklinde;

- Baglarbasi Mahallesi, 823 ada 13, 14, 15 parseller, 824 ada 2 parsel, 825 ada 7
parsel ve 826 ada 16 ve 17 parsellerin aralarindaki imar yollari ile birlikte
birlestirilerek tek ada olmasi ve yeni olusacak adanin 7 metre genisliginde yaya
yvoluyla ayrilarak yeniden diizenlenmesi seklinde;

tadil edilerek 3794 sayili Imar Kanunu'nun 8/b maddesi geregince onaylanmasini ve soz
konusu imar plam revizyonuna iliskin iglemlerin Imar ve Sehircilik Miidiirliigii nce resen
yiiriitiilmesini uygun bulmustur.”

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.
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Kapsam

Baglarbasi1 ve Bayraktepe Mahalleleri Kuzeyi imar Plan1 Revizyonu; Mekansal Planlar Yapim
Yé&netmeligi’nin “Imar Plan1 revizyonu ve ilaveleri” baslikli 25. Maddesinde belirtilen “Imar
planlarinin ihtiyaca cevap vermedigi veya uygulamasinin miimkiin olmadigi durumlar ile iist
kademe plan kararlarina uygunlugunun saglanmasi amaciyla planin tamaminin veya plan
ana kararlarint etkileyecek bir kisminin yenilenmesi icin bu Yonetmelikte belirtilen ilke, esas
ve standartlara uygun olarak imar planlarinda revizyon yapilir.” maddesi dayanak
olusturularak, 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plan1 Revizyonu ve 1/1000 &lgekli Uygulama Imar
Plan1 Revizyonu 6l¢eginde hazirlanmistir.
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2- MEVCUT DURUM ANALIZi

2.1- KONUM ve YONETIMSEL YAPI

Imar Plan1 Revizyonu c¢alismasina konu olan Baglarbasi ve Bayraktepe Mahalleleri; Yalova
Ili, Merkez ilge smirlari igerisinde yer almaktadir. Merkez ilge, Marmara Bolgesi’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 Bélgesi’nde yer almakta olup; kuzeyinde ve batisinda Marmara Denizi,
dogusunda Kocaeli ili, giineyinde Bursa ili ile Gemlik Korfezi yer almaktadir.

Merkez ilge, 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 igerisindeki konumu

Yalova'da, Merkez, Altinova, Armutlu, Ciftlikkdy, Cinarcik ve Termal olmak tizere toplam 6
ilge bulunmaktadir. Merkez ilgede Yalova ve Kadikdy olmak tizere 2 adet belediye
bulunmaktadir.
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Sekil 2: Yalova Ili'nin idari béliiniis haritasi
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Merkez Ilge’nin Yalova Belediye Baskanlig1 yetkisindeki alani; Bahgelievler, Riistempasa,
Siileymanbey, Adnan Menderes, Dere, Baglarbasi, Fevzi Cakmak, Bayraktepe, Kazim
Karabekir, Mustafa Kemalpasa, Gaziosmanpasa, Ismetpasa, Pasakent ve Seyrantepe
Mabhallesi olmak {izere 14 adet mahalleden ve koylerinden olusmaktadir.

Sekil 4: Yalova Belediyesi Mahalleleri
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Imar plan1 revizyonuna konu olan alan, Baglarbasi ve Bayraktepe Mahallesi’nin Kuzey
boliimiinii igeren yaklasik 250 hektar alani kapsamaktadir.

Sekil 5: Planlama alaninin yakin ¢evresindeki konumu

Planlama alaninin kuzey smirini Sehit Omer Faydali Caddesi, dogu sinirmi Yalova-Bursa
Karayolu, giiney kismin1 400 yatakli Devlet Hastanesi ve Yakup Acar Caddesi, bati sinirini
ise Vatan Caddesi olusturmaktadir. Baglarbasi Kentsel Doniisiim Alan1 ve mahkeme karari
neticesinde plansiz birakilip dava siireci devam eden alan, imar plam1 revizyonu siniri
disarisinda birakilmistir.

Sekil 6: Imar Plam Revizyonu Alani
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Planlama alani, daha ¢ok ruhsatsiz yapilasmanin ve afet agisindan riskli yapilarin yer aldig
konut dokusu ozelligine sahiptir. Yalova-Bursa Karayolu, Sehir Omer Faydali Caddesi,
Vatan Caddesi ve Yakup Acar Caddesi gibi 6nemli ulasim akslarinin oldugu bélgelerde ticari
aktiviteler de yer almaktadir.

Mezarlik Alani, Terminal Alani, Camlik Park Alan1 6nemli donat1 alanlarindandir.
2.2- DOGAL YAPI

Calisma alaninin igerisinde bulundugu Yalova Merkez ilg¢esinin etkisi altinda oldugu iklim
tipi, iklimsel ozellikleri; 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” i¢inde degerlendirilmesi miimkiindiir. Bu
iklim tipinin etkisi bilhassa yaz mevsimi siiresini uzatmakta ve Tirkiye’nin biiyilik bir kismini
icine almakla birlikte bolgesel farklarla kendini hissettirmektedir. Birden cok iklimsel
0zelligin bir arada goriildiigii bir kusaktir.

Yalova ili ve gevresi, bu kusakta yer alip Akdeniz, Karadeniz ve Orta Avrupa iklim sartlar
arasinda gegis Ozelliklerine sahip olan Marmara gecis tipi veya Marmara iklimi olarak
isimlendirilen bolgesel iklim tipine girmektedir. Buna ek olarak bu tip i¢inde degisen cografi
etkenler sebebiyle yerel farklar izlenmektedir. 11 yazlar sicak ve kurak, kislar1 1lik ve bol
yagishdir. Bu iklim tiirii giiney ve algak kesimlerde Akdeniz tipi bitkilerden; kuzey bakili
yamaglarda ve yiiksek kesimlerde ise Karadeniz tipi nemli ormanlardan olusan dogal bitki
ortiisii ile bilinmektedir.

Il 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 1lik ve bol yagishdir. Il Meteoroloji Miidiirliigiinden alian meteoroloji verilerine
gore Yalova ilinde ortalama toplam yillik yagis miktart 751,8 mm’dir. Yillik ortalama yagish
giin sayis1 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
ortiisiinii makiler ve ormanlar olusturmaktadir. Yalova’nin giineyindeki dik yamaclar tiimiiyle
giir bir orman Ortiisliyle kaplidir. Genis yaprakli agaclarin hakim oldugu bu kisimda, igne
yaprakli agaclar oldukca azdir. Samanli Daglar1 bolge flora ve faunasimi etkileye 6nemli bir
dogal varliktir.

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

Jeomorfoloji ya da Yiizey bilimi yer kabugunun yiizeyinde goriilen sekilleri incelemeyi,
simiflandirmayi, gruplandirmayr konu edinen bilim dalidir. Bu yiizey sekillerinin olusumu,
dinamizmi ve farkli dogrultularda gergeklestirdikleri hareketlere bagli evrimler jeomorfolojik
analizlere konu olmaktadir. Topografya ise arazi yiizeyinin 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 baglica daglart da Samanli
Daglandir. Yalova ili Armutlu Yarimadasini olusturan D-B uzaniml tektonik kodkenli olan
Samanli Daglar silsilesinin kuzeybati1 kesiminde yer alir. Bir¢ok tepenin bulundugu bu daglik
arazide Samanli Daglarinin en yiiksek noktasi Yalova ile Gemlik sinir noktasinda bulunan
926 metrelik Bespiar Tepesidir. Bu dag kusagr Kuzey Anadolu Fay Zonunun kuzey ve
giiney kollar1 arasindaki ytikselim alaninda bulunur. Samanli Daglan kiitlesi batida Cinarcik
ile doguda Sakarya Nehri arasinda, kuzeyden Marmara Denizinin cukurluklari ve Izmit
Adapazar koridoru tarafindan sinirlandirilmaktadir. Yalova ilinin kiyilart girintili ve ¢ikintili
bir ozellik gostermez, egimsiz bir yapisi bulunmaktadir. Sahil seridi dar olmakla birlikte,
dogal plaj 6zellikleri gostermektedir. Samanli Daglar1 ile Marmara Denizi yiikselimi arasinda
az egimli ve basik morfolojiye sahip diizliikler 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 uzaniml bir kusak olusturur. Yalova dogusunda ise diizliikler ile deniz
arasinda kiy1 ovalari vardir. Termal kiy1 ovalarindan olusan diizliikler ile dag etegi diizliikleri
iizerinde 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 farkli arazi yapilarini icinde barindirmaktadar.

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 gbzlendigi alanlarda %0-10 olarak izlenmektedir.

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

uuuuu

Sekil 7: Egim analizi
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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
dokiiliir. Yalova Merkez ilgesi icinde yer alan akarsular Sellimandira, Safran, Balaban,
Kazimiye, Kor ve Pasakoy 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 gevresine etki eden biiylik
depremler ise 1943 yilinda Adapazari Hendek’te 6,6 biiyiikliigiinde, 1944 yilinda Bolu
Gerede’de 6,6 biiyiikligiinde, 1999 Yalova Golciik’te 7,5 biiyiikligiinde, 1999 yilinda
Diizce’de 7,2 biiyiikliiglinde gergeklesmistir.

Deprem agisindan risk kapsaminda yer alan ilge birinci derece deprem bolgesinde, Kuzey
Anadolu Fay Sistemi iizerinde ve tektonik olarak “cok 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 Yalova Belediyesi Imar ve Sehircilik
Mudiirliigii tarafindan 2015 Haziran tarihinde, ¢alisma alaninin kapsadigi 1150 hektarlik saha
icin imar planina esas olarak mikro bolgeleme etiidii yapilmistir. Calisma, Yalova Merkez ve
yoresinin yerlesime uygunluk degerlendirilmesinin yapilmasi konusunda detayli bilgi vermesi
amaclanarak incelenmistir. Incelemeye iliskin sonuglar ve oneriler ele alinmistir. Raporda
yapilan analizlere yonelik sonug ve Oneriler su sekildedir:

- Inceleme alaninin genel egim degeri % 0-60 araligindadir. inceleme alaninda %0-10
egimli alanlar 636,30 hektar, %10-20 egimli alanlar 439,29 hektar, %20-30 egimli
alanlar 34,94 hektar, %30-40 egimli alanlar 11,90 hektar, %40-50 egimli alanlar 3,24
hektar ve %50-60 egimli alanlar 1,33 hektar olarak belirlenmistir. Inceleme alaninda
alivyon birimlerin gozlendigi alanlar genellikle %0-10 egime sahipken, Kili¢
Formasyonunun gozlendigi alanlar %0-60 egim araliginda degisim gostermektedir.

- Yapilan arazi ve literatiir ¢aligmalarina gore inceleme alaninin jeolojisi, Tersiyer yash
Kilig Formasyonu (Tk) ve Kuvaterner yash aliivyon (Aliivyon) birimlerden
olusmaktadir.

- Inceleme alaninda jeofizik ¢alismalarindan elde edilen veriler dogrultusunda “Afet
Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik Hiikiimlerine” gore
birimlerin Kayma Basinci (Vs30) degerlerine gore zemin grubu ve yerel zemin sinifi
belirlenmistir. Aliivyon birimin zemin grubu C-D Yerel Zemin Sifi ise Z2-Z3-Z4;
Kili¢ Formasyonu rezidiielinin zemin grubu C-D, Yerel Zemin Sinifi ise Z2-Z3-
Z4’tlir. Kilig Formasyonun zemin grubu C, Yerel Zemin Siifi ise Z2’dir.

- Inceleme alaninda acilan sondajlardan aliivyon birimlerde agilan kuyularda yer alti
suyu gozlenmistir. Kili¢ Formasyonunda ise sizintt sularin varligi gozlenmistir.

- Inceleme alani1 Bakanlar Kurulunun 18 Nisan 1996 tarih ve 96/8109 sayili karari ile
yiriirlige giren Tiirkiye Deprem Bdlgeleri haritasina goére 1. derece deprem
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bolgesinde yer almakta olup “Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkindaki
Y o6netmelik (2007)” hiikiimlerine uyulmalidir.

- Zemin bliylitme degerleri degerlendirildiginde tehlike diizeyi; Aliivyon birimde diisiik
ve orta (A/B) olarak tanimlanmistir. Zemin hakim titresim periyod (To) degerleri;
Aliivyon birimde 0,8-1,7 sn. araligindadir. Zemin hakim titresim periyod (To)
degerleri degerlendirildiginde zemin; Aliivyon birimde yiiksek (C/D) ve Kilig
Formasyonunda ortayiiksek (B/C) tehlike diizeyine tekabiil etmektedir. Dolayisiyla
zemin hakim titresim periyodu (To) degerleri yapr kat yiikseklikleri ve rezonans
acisindan degerlendirildiginde, kat basi pratikte 0,1 sn. yaklasimiyla kat adedi
Onerilmektedir.

Imar Plan1 Revizyonu yapilan alanin tamami sézkonusu mikrobdlgeleme calismasi igerisinde
kalmaktadir. Mikrobolgeleme raporu igerisinde, imar revizyonu g¢aligmasi yapilan alanlar
OA.2.1.a ve OA.2.1.b olarak adlandirilan alanlarda kalmaktadir:

Sekil 8: Jeolojik Durum

Onlemli Alanlar-2.1.A Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

Topografik egim %10-%60 arasindadir. Jeolojisinin iist seviyelerini Kili¢ Formasyonunun
rezidiieli olan kum, silt ve killer, alt seviyelerini Kili¢ formasyonuna ait kumtaslar1 ve kil
taglar1 olugturmaktadir. Oturma miktar1 kabul edilebilir sinirlar iginde bulunmustur. Yer alt1 su
seviyesi 0.88- 15.58 m arasinda degismektedir. Yapilan sev stabilite analiz sonuglarina gore
bu alanlarda depremli ve depremsiz kayma giivenlik katsayis1 (Fs) 1.2 ‘den biiyiik ¢cikmistir.
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Bu nedenle stabilite analiz sonuglarina gore, muhtemel heyelan tehlikesi tespit edilmemistir.
Ancak deprem durumu, ylizey ve yeraltt suyu degisimi, zayif zemin seviyelerindeki litolojik
farkliliklar nedeniyle, yaklasik 1 -2 metre aras1 kayma derinligine sahip yiizeysel heyelanlarin
gelistigi gozlenmis olup Ozellikle derin kazi sevlerindeki duraysizliklara bagli heyelanlarin
gelisebilecegi diisiiniilmektedir. Bu nedenle, Onlem Almabilecek derecede Stabilite Sorunlu
Alanlar 2.1A olarak ayirt edilmistir.

Bu alanlarda;

- Yap1 parselinin etkilenecegi heyelan tehlikesi, projeye esas zemin etiitlerinde ve
yamag boyu ayrintili stabilite analizleriyle ortaya konmalidir.

- Yap1 parselinin etkilenebilecegi heyelan olaymi Onlemeye yonelik onlem projeleri
yapilmali ve bu projeler uygulandiktan sonra yapilagsmaya izin verilmelidir.

- Stabilite sorunu olusturacak, yap1 temellerine zarar verecek her tiirlii ylizey ve yeralti
sular1 uygun drenaj sistemleri ile ortamdan uzaklastirilmalidir.

- Stabilite sorununa neden olabilecek her tiirlii kazi sevi uygun iksa yapilariyla
korunmalidir.

- Yapu yiikleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleri altindaki stabil jeolojik
birim seviyelerine tasittirilmalidir.

- Yap1 yiiklerinin tasgittiracagi zemin seviyelerinde beklenecek sigsme, oturma, tasima
giicli vb. sorunlara yonelik gerekli miihendislik 6nlemleri alinmalidir.

- Yapilagsmalar etkileyecek her tiirli duraysizilik, sisme, oturma, tasima giicii vb.
sorunlara yonelik Onlemler uzman miihendislerce projelendirilmeli ve belediyesi
kontroliinde alindiktan sonra yapilasmaya izin verilmelidir.

Onlemli Alanlar-2.1.B Onlem Alinabilicek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

Topografik egim %10-%40 arasindadir. Jeolojisinin iist seviyelerini Kili¢ Formasyonunun
rezidiieli olan kum, silt ve killer, alt seviyelerini Kilic Formasyonuna ait kumtaslar1 ve kil
taslart olusturmaktadir. Oturma miktar1 kabul edilebilir, tasima giicii = 2.07-14.85 kg/cm2
araliginda bulunmustur. Yer alt1 su seviyesi 3.13- 5.38 m arasinda de§ismektedir.

Inceleme alaninda 3 hatta stabilite analizi yapilmistir. Yapilan stabilite analiz sonuglarna gore
inceleme alaninda yer alan yamaclarda statik ve dinamik ytikler altinda tiim hatlarda stabilite
problemi ¢ikmustir. Alanda meydana gelen heyelanlarin kayma derinlikleri yaklasik 2-4 metre
arasinda gozlenmistir. Depremli stabilite analizlerine gore muhtemel kayma derinlikleri
10.366-17.329 metre arasinda bulunmustur.

Deprem durumuna, ylizey ve yeraltt suyu degisimine, litolojik farkliliklara bagli olarak,
yilizeyden itibaren 2- 17 metre arasi kalinliga sahip zemin niteligindeki jeolojik birimlerin
degisik seviyelerinde heyelanlarin gelisebilecegi diislintilmektedir. Aktif heyelan olaylar
nedeniyle Onlem Almabilecek derecede Stabilite Sorunlu alanlar OA-2.1.B simgesiyle
gosterilmistir.

Bu alanlarda;

- Yap1 parselinin etkilenecegi yanal ve diisey yondeki heyelan mekanizmasi, projeye
esas zemin etiitlerinde ve yamag¢ boyu ayrintili stabilite analizleriyle ortaya
konmalidir.

- Yap1 parselinin etkilenebilecegi heyelan olaymi Onlemeye yonelik onlem projeleri
yapilmali ve bu projeler uygulandiktan sonra yapilagsmaya izin verilmelidir.

- Stabilite sorunu olusturacak, yap1 temellerine zarar verecek her tiirlii ylizey ve yeralti
sular1 uygun drenaj sistemleri ile ortamdan uzaklastirilmalidir.
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- Stabilite sorununa neden olabilecek her tiirlii kaz1 sevi uygun iksa yapilariyla
korunmalidir.

- Yap yiikleri, stabilite sorununa neden olacak zemin seviyeleri altindaki stabil jeolojik
birim sevi yelerine tasittirilmalidir.

- Yap yiiklerinin tasittiracagi zemin seviyelerinde beklenecek sisme, oturma, tagima
giicli vb. sorunlara yonelik gerekli mithendislik 6nlemleri alinmalidir.

- Yapilasmalan etkileyecek her tiirlii duraysizilik, sisme, oturma, tasima giicii vb.
sorunlara yonelik Onlemler uzman miihendislerce projelendirilmeli ve belediyesi
kontroliinde alindiktan sonra yapilasmaya izin verilmelidir.

2.3- FiZiKSEL YAPI

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

2.3.1- Arazi Kullanim

Ilgenin alan kullamminin kentsel alan ve kirsal alan olarak iki bigimde ayristig
goriilmektedir. Tlge genelinin alan kullanim1 bu iki bicimde degerlendiginde; ¢alisma alanmnin
daha ¢ok kentsel karakterde oldugu, kuzeyinde (Ozellikle Sehit Omer Faydali Caddesine
yakin boliimlerde) niifus ve yapi yogunlugunun yiiksek oldugu, giineye dogru yapi
yogunlugunun nispeten azaldigi, ancak kat adedinin az olmasina ragmen kagak yapilagma
dolayisiyla taban alaniin biiylik oranda kullanildigi, calisma alanin gliney bolimiinde ise
yap1 ve niifus yogunlugunun azaldigi goriilmektedir.

Konut islevli yap1 yogunlugunun hakim oldugu calisma alaninda, 6zellikle Sehit Omer
Faydali Caddesi ve Vatan Caddesi gibi 6nemli ulagim akslar1 tizerinde “Ticaret ve Konut”
fonksiyonunun hakim olurken, Yalova-Bursa Karayolu’nda ise daha ¢ok ticari islevli yapilar
yer se¢mistir.

Ilkokul alani, ortaokul alani, lise alani, cami alani, kiigiik 6lgekli otopark alan1 gibi mahalle
Olgeginde donati alanlart yer alirken, mezarlik alani gibi tiim ile hitap eden donati alanlar1 ve
yine kent biitiiniine hizmet eden terminal, park alani, otel alani, akaryakit tesisi alan1 gibi alan
kullanimlari da yer almaktadir.
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2.3.2- Kat Yiiksekligi

Plan revizyonuna konu alanda, kuzeyde yer alan Sehit Omer Faydali Caddesi’ne cepheli
parseller alan genelinde ¢ok katli yapilasmanin yogun oldugu bdlge olup 4 kat hakim iken,
diger bolgelerde daha ¢ok 1, 2 ve 3 katli yapilarin yogunlastigi goriilmektedir.
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Sekil 11: Kat yiiksekligi analizi
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2.3.3- Yapi Cinsi

Merkez Ilge genelinde yapi cinsi analizine bakildiginda yapilarin ¢ogunlukla betonarme

oldugu, bunun yanisira 6zellikle ilgenin giiney kismindaki mahallelerinde yigma yapilarin da
oldugu goriilmiistiir.

Plan revizyonuna konu alanda ise, her ne kadar betonarme yapilar ¢ogunlukta olsa da,

ozellikle ruhsatsiz yapilasmaya konu olan alanlarda yigma yapilarin da sayica fazla oldugu
goriilmektedir.
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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 birgok avantajlara sahiptir. Fonksiyonel agidan sehri
olumlu anlamda etkilemektedir. Istanbul, Bursa ve Kocaeli illeri arasinda yer alan kente
karayolu ve denizyolu ile yogun yolcu giris ¢ikisi 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 il¢esi 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
erisilebilir bir konumda bulunmaktadir. Yerlesme hem ulasim hem de turizm anlaminda deniz
hatlar1 acisindan ¢esitli iskele ve giizergahlara sahiptir. Deniz ulagimi anlaminda Yalova
ilinde hem sehirleraras1 hem de sehir i¢cinde ulasim amagli arabali vapur ve yolcu feribot
seferleri yapilmaktadir. Hava ulagimi acisindan ise Yalova ilinde sivil havaalani
bulunmamakta iken Taskoprii beldesinde askeri bir hava meydani1 bulunmaktadir.

Yalova ilinin 6zellikle Merkez ilge sinirlari icerisindeki dnemli bir diger ulasim bigimi olan
bisiklet ve yaya hareketleri ise, genellikle meydanlarda ve baslica ticaret akslari 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 alani 6zeline bakildiginda, ¢alisma alaninin tiim siirlarinin 6nemli ulagim akslar1 ile
cevrili oldugu gorilmektedir. Alanin dogusunda yer alan Yalova-Bursa Karayolu bolge
bazinda en énemli ulagim akslarindan iken, kuzeyde yer alan Sehit Omer Faydali Caddesi’de
hem il i¢i, hem de ilgeler arasinda ulagimin en yogun oldugu akslardandir. Yine alanin
dogusunda yer alan Vatan Caddesi ile glineyinde yer alan ve 400 yatakli Devlet Hastanesi’ne
de erisimi saglayan Yakup Acar Caddesi, kent i¢cin 6nemli ulagim arterlerindendir. Calisma
alan1 icerisindeki Eski Bursa Caddesi ve Radar Caddesi kuzey-giiney dogrultusunda ulagimi
beslemektedir.
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Sekil 13: Calisma alanindaki ulagim baglantilari

2.5- SOSYAL VE EKONOMIK YAPI

Tirkiye’nin Oncii iiretim lislerinden olan bolge ve Kocaeli, Sakarya, Diizce, Bolu ve Yalova
illerini kapsayan Dogu Marmara Bolgesidir. MARKA’ nin yapmis oldugu 2013-2024 yillart
aras1 bolgesel kalkinma planlama ¢alismasinda farkli alt bolgeler kurgulanmistir: global alt
bolge, dinamik alt bolge, cevre alt bolge. Bu mikro bolgeleme 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 “Giiney Korfez Alt Bolge”
icerisinde konumlandirilmaktadir. Giiney Korfez Alt Bolge icin diger Dinamik Alt Bolgelerde
de oldugu gibi sanayi gelisim potansiyeli ve kentlesme beklentisi yiiksek goriilmektedir.
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Bununla birlikte bu boélgenin 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-ckonomik siralamasi yapilmistir. Bu c¢alismada;
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
gerceklestirilen “Tiirkiye icin Bir Rekabet Endeksi Caligmasi” sonuglarina gore, rekabetgilik
endeksi genel siralamasinda Kocaeli 4., Sakarya 16., Diizce 36., Bolu 15., Yalova 7. sirada
yer almaktadir. Uluslararas1 Rekabet Aragtirmalart Kurumu Dernegi (URAK) tarafindan 2010
yilinda gergeklestirilen “Iller arasi Rekabetcilik Endeksi” sonuglarma gore; Kocaeli 5.,
Sakarya 26., Diizce 61., Bolu 44., Yalova 29. sirada yer almaktadir. Sahip oldugu ekonomik
getiri ve liretim kapasitesi ile ulusal rekabet icerisinde Yalova ili goriildiigii lizere iist siralarda
yer almaktadir

[lin genel sanayi politikas1 katma deger yaratmaya yonelik, istihdam kapasitesi yiiksek ve
yerli imalat odakli sanayilesme modelidir. Yatirim caligmalari devam eden; Kalip Imalat:
Ihtisas OSB, Yalova Kompozit ve Kimya Ihtisas OSB, Tasit Araglar1 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 {iretiminde Yalova ili stratejik bir merkez durumundadir. Ozel sektore ait
diinyanin tek cat1 altindaki en biiyilk entegre akrilik elyaf iiretim tesisi Yalova’da
bulunmaktadir ve tesisin diinya pazar pay1 %17 dir. Hammadde olarak kullanimi énemli bir
degere sahip olan karbon elyaf, yapilan ARGE c¢alismalar1 sonrasinda Yalova ilinde
iiretilmektedir. 11 geneli ve ilge 6zelinde de sanayi faaliyetlerinin neredeyse tamamen &zel
sektor yatirimlarina dayali oldugu goriilmektedir. Hem yurt i¢i hem de yurt digina ihracat igin
mal ve hizmet iireten AKSA, AKAL, AKKIM, AKENERIJI, Yalova Elyaf, ipek Kagit gibi
onemli tesisler bulunmaktadir. Kirazl1 Sanayi Sitesi toplu isyeri niteliginde insa edilmis kiigiik
sanayi sitesi niteligindedir ve bu kiiciik sanayi sitesinde yaklasik 600 kii¢lik sanayi isletmesi
bulunmaktadir.

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

Calisma alan1 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 ticretli ¢aligan kisilerin oransal olarak agirlikta oldugu goriilmektedir.

Calisma alanindaki ticaret+konut yapilarindaki ticari islevlerin daha ¢ok giinliik tiiketime
yonelik hizmetler olarak, Yalova-Bursa Karayolu’nda ise daha biiyiikk 6lgekli olarak toptan
ticaret, yap1 malzemeleri satisi, oteller gibi kiimelendigi goriilmektedir.
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31.12.2022 tarihli Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore, Yalova li’nin toplam
niifusu 296 333 kisidir. Yiizolglimii 850 km? olan Yalova ilinde niifus yogunlugu 349/km?'dir.

Niifusun yaklasik %73’ il ve ilge merkezlerinde yagamaktadir.

iL VE ILCE BELDE VE

VP MERKEZLERI KOYLER
TURKIYE 85 279 553 79 613 279 5666 274
YALOVA 296 333 217 788 78 545

Niifusun kadin erkek oraninin esit oldugu goriilmektedir.

TOPLAM ERKEK KADIN
TURKIYE 85279 553 42 575 441 42704 112
YALOVA 296 333 147 904 148 429

Yillara gore niifusun degisimi asagida verilmis olup, tablodan da goriildiigii iizere 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 291.001
2022 296.333

Yalova Ili’nin en kalabalik ilgesi Merkez Ilgesi olup; 2022 yilina gére diger ilge niifuslari su
sekildedir:

Yil ilce ilce Niifusu Niifus Yiizdesi
2022 Merkez 156.732 % 52,89

2022 Ciftlikkoy 50.974 % 17,20

2022 Cinarcik 38.600 % 13,03

2022 Altinova 32.207 % 10,87

2022 Armutlu 10.843 % 3,66

2022 Termal 6.977 % 2,35
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2022 yili mahalle ve kdy nifuslarina bakildiginda, Yalova’nin en kalabalik mahallesinin
Ismetpasa Mahallesi oldugu goriilmektedir.

MAHALLE ADI TOPLAMNUFUS
ISMET PASAMAHALLEST 16.564
ADNAN MENDERES MAHALLEST 15.486
GAZI OSMAN PASAMAHALLEST 14322
BAHCELIEVLER MAHALLESI 13.838
BAGLARBASI MAHALLESI 11.577
DERE MAHALLESI 10.444
MUSTAFA KEMAL PASA MAHALLEST 5.983
FEVZI CAKMAK MAHALLESI 8.051
BAYRAKTEPE MAHALLEST 8.726
SULEYMAN BEY MAHALLEST 8.032
RUSTEM PASA MAHALLEST 6.447
KAZIM KARABEKIR MAHALLEST 5.608
MERKEZ MAHALLESI 5342
OZDEN MAHALLESI 4.201
SEYRANTEPE MAHALLES] 2.002
PASAKENT MAHALLESI 1.949
KOY ADI TOPLAM NUFUS
SAMANLI KOYU 4.688
ELMALIK KOYT 2.089
SUGOREN KOYT 1.581
SAFRAN KOVU 1558
KAZIMIVE KOYT 067
HACIMEHMET KOYU 804
KIRAZLI KOVD 743
KURTKOY KOYU 535
GUNEVEOY KOYU 505
S0GUCAK KOYD 443
ESADIVE KOYU 167

Caligma alani 6zelinde de bakildiginda, Bayraktepe ve Baglarbasi’nin; Yalova Merkez
Ilge’nin niifus yogunlugu, merkez mahallelerine gore az olan yerlesmelerinden oldugu
goriilmektedir. 2022 yilinda Baglarbagi Mahallesi 11.577 kisi iken, Bayraktepe Mahallesi
8.726 kisidir.
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2.6- MULKIYET DURUMU

Calisma alan1 icerisinde kalan kamu ve sahis miilkiyetinde bulunan parsellerin oransal
dagilimlar1 incelendiginde en yiiksek orana sahip miilkiyet durumunun sahislara (6zel
miilkiyet) ait oldugu goriilmektedir.

7 S -
e
' 2

Sekil 14: Miilkiyet durumu

Alandaki donati alanlariin ise, biiyiikk ¢ogunlugunun kamu miilkiyetinde oldugu tespit
edilmistir.
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2.7- ESIK SENTEZI

Yalova Merkez Ilge igin olusturulmus Strateji Belgesi’nde yer alan esik sentezi kapsaminda,
caligma alaninda jeolojik a¢idan 6nlem alinmasi gereken alanlarin ve s1g heyelan bolgelerinin,
ozellikle yapilagsma siirecinde, dikkatle degerlendirilmesi gereken esikler oldugu tespit
edilmistir.
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Sekil 15: Esik Sentezi
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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 onaylanmistir. Sonrasinda muhtelif tarihlerde plan degisiklikleri
yapilmuistir.

Sekil 16: 1/50000 6lgekli Yalova fli Cevre Diizeni Plam

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

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

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

Projeksiyon yil1 olarak 2035 yili kabul edilerek hazirlanmis olan planda kentin vizyonu, ilin
sahip oldugu cok aktorlii ve ¢ok sektorlii yapisi esglidiimlii gelistirilerek, mevcut sorunlarin
coziimlenmesi ve potansiyellerin gelistirilmesi ile birlikte “dengeli biiyiime” politikasi
dogrultusunda “Dengeli Kent Yalova” olarak belirlenmistir. Planda belirlenen genel ilke ve
hedefleri; Sirdiiriilebilirlik, Esitlik ve Sosyal Adalet, Yasam Kalitesi ve Yasanabilirlik,
Ekonomik ve Toplumsal Gelisme, Katilim-Y6netim, Uygulanabilirlik olarak belirtilmektedir.

1/50.000 plan kararlar1 ¢alisma alan1 6zelinde incelendiginde; alanin biiyiik bir boliimiiniin
“Kentsel Yerlesim Alan1” basligi altinda tanimlanan “Kentsel Yerlesik Alan”, kismen
“Kentsel Gelisme Alam” lejantinda kaldigi goriilmektedir. Mevcut mezarlik alanmnm yer
aldig1 bolge “Kentsel ve Bolgesel Agik ve Yesil Alan” olarak planlidir.
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Sekil 17: Calisma alaniin 1/50000 6lgekli 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 alanlar, kamu kurum
alanlart ile egitim tesisleri, saglik tesisleri, agik ve kapall spor alanlari, aktif ve pasif yesil
alanlar, aga¢landirilacak alanlar, sosyal ve teknik altyapt alanlart yer alabilir. Bu alanlarda
sanayi kullanimlar: ve sanayiye yonelik depolama kullanimlarina iliskin planlama veya plan
degisikligi yapilamaz. ” seklinde hiikiim bulunmaktadir.

Alt dlgekli 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plan1 Revizyonu ve 1/1000 6lcekli Uygulama imar
Plan1 Revizyonu, sdzkonusu tanimlar ve Cevre Diizeni Plani’nda belirtilen hiikiimler
cercevesinde hazirlanmstir.
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3.2- MERIi NAZIM ve UYGULAMA iMAR PLANI

Calisma alanmin igerisinde bulundugu Yalova ili Merkez ilgesi 1/5000 6lcekli Nazim imar
Plan1 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
sayili kararlari ile onaylanmiglardir. S6zkonusu planlara, muhtelif meclis kararlar1 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

Sonrasinda 2022 yilindan itibaren bazi bolgelerde imar plani revizyonlar: yapilmis olmakla
birlikte, ¢aligma alanin1 kapsayan meri plan 04.10.2016 tarih ve 147 sayil1 Belediye Meclis
Karari ile onanan Nazim imar Plan1’dir.

1/5000 &lgekli Nazim Imar Plam Ilave ve Revizyonu kararlari, calisma alam 6zelinde
incelendiginde, Nazzm Imar Plan’’mn mevcut doku ile uyumlu olarak sekillendigi
goriilmektedir.
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Sekil 19: Calisma alaninin meri Nazim Imar Plani'ndaki yeri

Alandaki tiim donati alanlari, meri nazim imar planinda da donati alan1 olarak diizenlenmistir.
Donati alanlar1 homojen bir bigimde dagitilmaya ¢alisilmistir. Alandaki konut alanlar1 kuzey
ve bat1 boliimiinde “Orta Yogunluklu (150-300 kisi/ha) Yerlesik Konut Alan1”, daha ortalarda
“Diisiik Yogunluklu (50-150 kisi/ha) Yerlesik Konut Alan1” olup, giiney ve giineydogu kismi
“Orta Yogunluklu (120-250 kisi/ha) Gelisme Konut Alan1” olarak planlidir. Planlama alaninin
dogu kisminda yer alan Yalova-Bursa Karayolu’na cepheli boliim, kismen “Ticaret Alan1”,
alanin kuzey ve bat1 kisminda yola cepheli parseller ise “Ticaret+Konut Alan1” lejandindadir.
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Yiiriirliikteki 1/1000 8l¢ekli Uygulama imar Plani Ilave ve Revizyonu’nun projeksiyon yili
2025 olup, niifus kapasitesi 193.000 olarak ongdriilmiistiir.

Sekil 20: 04.10.2016 tarih ve 147-148 sayili Belediye Meclis Karar1 ile onanan Uygulama Imar Plani {lave ve
Revizyonu

1/1000 o6lgekli Uygulama 1mar Plam ilave ve Revizyonu kararlari, calisma alam ozelinde
incelendiginde, Uygulama Imar Plani’nin, 1/5000 Olcekli Nazim Imar Plani kararlar
cercevesinde mevcut doku ile uyumlu olarak sekillendigi goriilmektedir.
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Sekil 21: Calisma alanina iliskin Meri Uygulama Imar Plani

Alandaki tiim donat1 alanlari, meri nazim imar planinda da donat1 alan1 olarak diizenlenmistir.
Donati alanlar1 homojen bir bigimde dagitilmaya ¢alisilmistir. Alanin kuzeyindeki yap1 adalar
“Bitisik Nizam” olarak planlanmis olup, diger kisimlar genellikle “Ayrik Nizam, 2 kat” ve
“Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.30, KAKS: 0.60” yapilagsma sartlarinda “Konut Alan1” olarak
planlidir. Planlama alaninin dogu kisminda yer alan Yalova-Bursa Karayolu’na cepheli
boliim, kismen “Ticaret Alan1”, alanin kuzey ve bati kisminda yola cepheli parseller ise
“Ticaret+Konut Alan1” lejandindadir.

Belediye Meclisi’nin 01.02.2023 tarih ve 75 sayili karar1 ile onaylanan ve 04.04.2023 tarih ve
172 sayili karart ve 06.06.2023 tarih ve 248 sayili karan ile tadil edilen ve sonrasinda
02.10.2023 tarih ve 371 sayili Belediye Meclis Karar ile plan degisikligi yapilan meri
uygulama imar plani hiikiimleri asagida sunulmustur:
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1-GENEL HUKUMLER

Yalova 1/1000 dlcekli ilave+ Revizyon Uygulama Imar Plam, Plan Paftalari, Plan notlar1, Arastirma ve
Aciklama Raporu ile imar planina esas hazirlanan ve ilgili kurumlarca onaylanan jeolojik-jeofizik-
jeoteknik etiit raporlari, mikro bolgeleme jeolojik etiit raporlar1 ve ekleri bir biitiindiir. S6z konusu
rapor ve eklerinde belirtilen dnlem ve Oneriler ile yerlesime uygunluk kriterleri imar plani ¢alismalari
icin “plan notu” olarak kabul edilecektir. Temel derinligi, temel tipi gibi yapiya iliskin mithendislik
onlemlerinin belirlenmesinde ise ruhsata esas hazirlanan parsel bazi zemin ve temel etiit raporlarinda

Imar planlarinda, yap1 yiiksekligi ve kat adedi degisikligi yapilmasi durumunda Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Mekansal Planlama Genel Midirliigii’niin 05.09.2013 tarih ve 13674 sayili yazisinda

Yap1 ruhsati talep eden projelerde, konuyla ilgili 6zel mevzuat yaymnlanana kadar, bina tliri her
yapinin temel ve bodrum katlarinin insaat1 i¢in kazilarda uyulmasi gerekli olan tedbirlere iligkin asgari
sartlarin belirtildigi Cevre ve Sehircilik Bakanhig Yapi Isleri Genel Miidiirliigii’niin 06.01.2023 tarih
ve 2023/1 sayili “Kaz1 Giivenligi ve Alinacak Onlemler” Genelgesine uyulmalidir. Onayli zemin ve
temel etiit raporunda belirtilen kazi giivenlik dnlemleri projelendirilip uygun istinat-iksa vb. yap1
ruhsati alinmadan ve yerinde onayli ruhsatina gore uygulama tamamlanmadan temel kazisina

Ada kenart ¢izgisi ve miilkiyetin 2 metreye kadar uyusmazlik gosterdigi yerlerde; diizgiin bir hat
teskil etmek, yol aksimi degistirmemek, planda gosterilen yol genisligini daraltmamak ve mekansal
stirekliligi bozmamak kaydiyla; yola terk ya da yoldan ihdas islemine ve plan degisikligine gerek
kalmadan uyusmazligin giderilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Zemin katinda ticaret yapilabilen konut alanlarinda ve Ticaret+Konut fonksiyonuna sahip parsellerde
Meskun yap1 nizamu verilmis imar adalarinda, kose basi parsellerde yollar haricindeki her iki cepheye

1 ve 2 kat yapilagsma 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 yapilasma sartlarina
sahip parsellerde arka bahge mesafesi en az 6.25 metredir. Ancak, “Bina derinligi = Parsel Derinligi -
(On Bahge + Arka Bahge)” formiiliiniin kullamlmas1 sonucunda; (arka bahge mesafesi 3 ve 4 kath
yapilar i¢in 3.00 metreden, 5 katli yapilar i¢in 3.50 metreden, 6 katli yapilar igin ise 4.00 metreden az
olmamak kaydiyla) 7.00 metreden az g¢ikan bina derinlikleri, 7.00 metreye ¢ikartilabilir. Bu maddeye
gdre yapilasmasi miimkiin olan parsellerde, Planli Alanlar Imar Yonetmeligi’nde yer alan parsel

Ayrik veya blok nizam yap1 adalarinda yap1 yaklasma mesafelerinin diizenlenmesi ile elde edilen
taban oturum alaninin parselin taban alani kat sayist hakkindan az olmasi durumunda taban alani kat
sayisinin tamaminin kullanilmasi maksadiyla arka bah¢e mesafesi 1,2,3 ve 4 katli yapilar i¢in 3.00
metreden, 5 katli yapilar i¢in 3.50 metreden, 6 katli yapilar icin ise 4.00 metreden az olmamak

Yan bah¢e mesafesi ile kamusal alanlara komsu olan bahg¢e mesafeleri en az 3.00 metredir.

“Blok Nizam” yap1 diizenine sahip adalarda plan iizerinde belirtilen Olciiler ve blok cizgileri “kitle”
ozelliginde olmay1p, hangi parsellerin birbirleri ile bloklasacagini belirten sematik gosterimlerdir. S6z
konusu yap1 diizenindeki bahge mesafeleri, plan notlarinda ve yonetmelikte belirtilen hiikiimlere gore

Ayrik veya blok nizam yap1 adalarinda (arka bahge mesafesi 4 ve daha az katli yapilar i¢in 3.00
metreden, 5 katli yapilar i¢in 3.50 metreden, 6 katli yapilar igin ise 4.00 metreden az olmamak
kaydiyla) bahge mesafeleri Planli Alanlar imar Yonetmeligi Gegici Madde 2’ye gore belirlenebilir.

1.1-
ulasilan sonuglar esas alinacaktir.
1.2-
belirtilen hususlara uyulacaktir.
2- YAPILASMAYA ILISKIN HUKUMLER
2.1- Yapilasmaya iliskin Genel Hiikiimler
2.1.1-
baglanamaz.
2.1.2-
2.1.3-
zemin kat yiiksekligi 4.00 metreyi gecemez.
2.1.4-
yan bahg¢e mesafesi verilir.
2.1.5-
derinligi sartlar1 aranmaksizin ruhsat diizenlenir.
2.1.6-
kaydiyla azaltilabilir.
2.1.7-
2.1.8-
kesinlesecektir
2.1.9-
2.1.10-

Ayrik, blok ve bitisik nizam yap1 diizenine sahip; uygulama imar planinda emsal verilmeyen
parsellerde katlar alani, planla veya yonetmelikle belirlenen; taban alani katsayisi ile kat adedinin
carpilmasiyla hesaplanir.
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2.1.11-

2.1.12-

2.1.13-

2.1.14-

2.1.15-

2.1.16-

2.1.17-

2.1.18-

2.1.19-

2.1.20-

2.1.21-

2.1.22-

On bahge mesafesinden 5 metre ¢ekilmek kaydiyla 1.50 metre kapali ¢ikma ve agik ¢ikma yapilabilir.
On bahce cekme mesafesi 5 metreden fazla olmasi durumunda da kapali ve acik ¢ikmalar 1.50
metreyi gecemez, ancak bodrum kat1 hari¢ 2 kati gegmeyen konut kullanimli miistakil girisli iki kati
gecmeyen konut yapilarinda veya 6zellik arz eden yapilarda gerekli statik hesaplarin sunulmasi ve
parsel smirma 3.50 metreden fazla yaklagmamak kaydiyla c¢ikma ile ilgili degisik ¢oziimlerin
kabuliinde imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Binalarda kapali ¢ikma yapilmasi durumunda; kolon hizasindan kapali ¢ikma hatti boyunca kiris
teskillerinin yapilmasi ve yiik aktariminin hesapla gosterilmesi zorunludur. Saplama ve tali kirislere
baska bir kiris saplanamaz.

Tasiyict sistemin diizenlenmesinde; her iki dogrultuda yatay yiikleri karsilayacak cergevelerin
olusturulmasi, kolon ve kiris siirekliliginin saglanmasi esastir. Dolayli yiik aktarimi yapilamaz.
Mimari projede zemin kata karsilik gelen kalip planiin dis ¢ercevelerinde saplama kiris uygulamasi
yapilamaz. Bina kat planinda 7.5 metre ve iistii agiklik bulunmasi durumunda kiris yiiksekliklerinin
TS500de bulunan sehim hesab1 gerektirmeyen minimum yiikseklik kosulunu saglamasi zorunludur.

Betonarme yapilarda; tasiyici sistem burulma yaratmayacak, dengeli ve simetrik olacak sekilde
tasarlanmalidir. Perdeler tertip edilirken, her iki yonde ayni oranda ve ayni rijitlikte tasarlanmalidir.
Perde oraninin her iki yonde bina taban alanina oram1 %! olmalidir. Bodrum perdeleri hari¢ olmak
lizere tiim perdelerde Tiirkiye Bina Deprem Yo6netmeligi ile uyumlu boyutlarda perde baghk bolgesi
olusturulmalidir. Perde yerlesiminde yiik aktarimina sahip sistem olusturulmasi esastir. Deprem
perdelerinin planda her iki ucunda da perde ug bolgeleri olusturulmasi zorunludur. Tek katli ve rijit
bodrum kat ve subasman hari¢ iki kat1 gegmeyen tek bagimsiz bolimli yapilar, sanayi ve endiistri
yapilari, katli otoparklar, miizeler, camiler, spor tesislerinde ve konut dist kullanimli karma yapilarda
bu sart aranmaz; kat artirnmina gidilmesi durumunda bu madde hiikiimlerine gegerlidir.

Kolon ve perdeler; siireksizlige ugramadan temelden en iist kata kadar devam etmelidir. Rijit
bodrumlarda baglik olusturmak i¢in teskil edilen koloncuklarin en {ist kata kadar devam etmesi
zorunlu degildir. Bodrum katlarda; baslik bdlgesi teskil etmesi vb. gibi amaglarla diizenlenecek
kolonlarin degerlendirilmesinde imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Katli otoparklar, miizeler, camiler, spor tesislerinde ve genis Olgekli projelerde ve konut dist
kullammli karma yapilarda bina &nem katsayisini belirlemede Imar ve Sehircilik Miidiirliigii
yetkilidir.

Cat1 piyesi hiikiimlerini yerine getirmek, tasiyici kolonlar1 devam ettirmek ve olusturulacak kiriglerin
de yapinin tasiyict sistem ¢dziimlemesine aykirilik teskil etmemesi sartlariyla; cati piyesinin ve
asansor kulesinin {ist dosemesi egik ve/veya betonarme yapilabilir.

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

Insaatlarda beton dokiimii esnasinda kolon ile kiris-dosemelerin ayr1 dokiilmesinden kaynaklanan
soguk derz olayinin Oniine gecilmesi icin kolonlar ile kirig ve dosemelerin betonunun tek seferde
dokiilmesi (monolitik/tulum dékiim) zorunludur.

Sorunlu zeminlerde (oturma, sisme, sivilasma vb. problemlerin 6ng6riildiigli zeminlerde) yiizeysel
temel tipi segilerek yapilacak betonarme yapilarda temel gdmme derinligi bina oturum alaninin en
disiik 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 Miidiirliigii yetkilidir.

Yeni yapilacak binalarda beton dayanma giicii en az C30 olacaktir. Bayindirlik ve Iskan Bakanligi’nin
11.04.2011 tarihli genelgesinde belirtilen 1, 3, 4 ve 5. Madde kapsamina giren yapilarda C30 beton
siifi sart1 aranmaz. Bu yapilarda Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi hiikiimleri uygulanacaktir.

Bitisik nizam yapilarda; bitisigindeki yapilar ig¢in giivenlik tedbirlerinin alinmasi zorunlu olup
alinacak tedbir ve uygulamalarin asamalar1 projelerinde belirtilmelidir. iksa sistemleri higbir surette
bozmayacak sekilde tasarlanmali, donati detaylar1 agikga ve temel pargalarinin siirekliligini
saglayacak sekilde verilmelidir. Bitisik nizam yapilagma sartlarina sahip parsellerde iksa
sistemlerinden dolay1 parsel ile komsu parseller arasinda olugabilecek agikliklara zemin kattan
itibaren 1.50 metreyi ve parsel sinirin1 agmayacak 6lgiilerde kapali ¢itkma yapilabilir.
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2.1.23-

2.1.24-

2.1.25-

2.1.26-

2.1.27-

Performans analizi gerektiren durumlarda Tiirkiye Bina Deprem yonetmeligine gore hazirlanacak olan
analizlerin; {iniversitelerin ilgili alanlarinda uzman 6gretim tyeleri tarafindan ve {iniversite tarafindan
onaylanmasi zorunludur.

Yapilagmalarda hicbir surette tekil temel kullanilamaz, temel tipi radye se¢ilmelidir. Tek katli
yapilarda, 2 kat1 gegmeyen prefabrik-kontenyer ve ahsap yapilarda, sanayi veya endiistri yapilarinda
bu sart aranmaz ancak sonradan kat artirimina gidilemez.

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

Cat1 sekli; cat1 egimi %45°1 ve ulasilacak azami mahya yiiksekligi 5.00 metreyi gegmemek 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 cat1 kurulacagi varsayilarak belirlenir. Cat1 arasindaki mekanlarda, ¢ati egimi igerisinde
kalmak sartiyla olusturulacak piyeslerin asgari net alan ve dar kenar dlgiileri 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 icerisinde
kalmak sartiyla; gizli dere uygulamas: yapilabilir. Catida, sagak uglarma en fazla (2.00) metre
yaklagsmak kaydiyla; cat1 balkonu (teras) yapilabilir. Catida birden fazla bagimsiz boliimlere ait gati
balkonlar1 yapilmasi halinde birbirleri arasinda en az (3.00) metre mesafe birakilmak zorundadir. Cat
arasinda yapilan piyeslerin terasa acilan kapi disindaki giivercinlik (pencere) bosluklarinin her biri
1.20 m*’den biiyiik olamaz Giivercinliklerin mahya yiiksekligi hicbir yerde ait oldugu doseme {ist
kotundan itibaren 3.50 metreyi gecemez.

Ayrik nizamda binanin, herhangi karsilikli iki cephesinin taban oturumunda 12.00 metre ve altinda
kalmas1 durumunda; %33 egim ile besik cat1 yapilabilir. Konut dis1 kullanimli parsellerde, binalarin
otopark ihtiyacini kargilamak amaciyla sadece otopark olarak kullanilmak sartiyla teras cati
yapilabilir. Tek bagimsiz boliimlii binalarda catidaki degisik ¢ozlimlerin kabuliinde ilgili Belediyesi
yetkilidir. Bu binalarda ¢atida, sagak uglarina en fazla (2.00) metre yaklasmama sart1 aranmaz.

Cat1 piyesi veya cati terast diizenlenmeyen ¢atilarda sacaklarin parsel sinirmi agsmamasi kaydiyla 2.00
metreyi gegmeyen sagaklar yapilabilir. Binada ¢ikma yapilmasi halinde sacak genisligi ¢ikmadan
itibaren 1.50 metreyi asamaz. Cati piyesi veya cati terasi bulunan catilarda Planli Alanlar Imar
Yonetmeligi hiikkiimleri gecerlidir.

Asansor ile ayri diizenlenen veya asansor bulunmayan yapilarda diizenlenen merdiven evlerinin gati
ortiisii diizlemini agan kisimlari; ¢ati ortlisii diizlemini agtig1 en yiiksek cat1 kotunu en fazla 0.60 metre
asacak sekilde diizenlenebilir.

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

Rezidans, otel, apart otel gibi konaklama tesislerinin teras catilarinda bina cephelerine 3.00 metreden
fazla yaklagsmamak, en fazla 1.50 metre derinliginde olmak ve parapet kotunu agsmamak kosuluyla
acik havuz yapilabilir.

Avan proje uygulamalarina iliskin yapilar, korunmasi gerekli kiiltiir varliklar1, anitsal yapilar, resmi
ve umumi yapilar, dini yapilar vb. yapilarin ¢atilart ve bunlarin yeni yapilacak ya da tamir veya tadilat
edilecek boliimlerde, yapilacak olan ¢atilar, bu madde hiikiimlerine tabi degildir.

Cat1 katlarinin teskilinde yapilacak olan kalkan duvarlarda yatay ve diisey hatillarin olusturulmasi ve
projede gerekli detaylari ile birlikte gésterilmesi gerekmektedir.

Cat1 piyesinin yasakli oldugu yerlerde ¢at1 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 cat1 piyesi yapilabilir. Kuzeyde Sehit Omer Faydali, batida Ali
Sener Caddesi, doguda Safran Deresi, giineyde imar plan sinir1 arasinda kalan bolgedeki yapilarda
hi¢bir sekilde c¢ati piyesi yapilamaz. Cati piyesi yapilamayan bu boélgede; cati meyili %33’
gecmemek, farkli meyil uygulamamak sart1 ile ¢at1 sekli serbesttir. Bitisik nizam uygulanan yerlerde,
bitisik komsu tarafina ¢ati meyili verilemez. Bitigik Nizama tabi olan yapilar ve ikili, {i¢li vb. bloklu
yapilar haricinde; ¢at1 piyesi yapilmayan binalarda ¢ati dorde kirtlmali, tek ve iki kirimli ¢atilar
yapilmamalidir.

Konut kullanimli miistakil yapilarda; en fazla yap1 yiiksekligini agmamak kaydiyla i¢ yiiksekliklerin
belirlenmesinde Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.
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2.1.28-

2.1.29-

2.1.30-

2.1.31-

2.1.32-

2.1.33-

2.1.34-

2.1.35-

2.1.36-

2.1.37-

Uygulama imar planinda tagkin saha olarak  belirlenmis; dere 1slah  ¢aligmalari
yapilmayan/tamamlanmayan alanlarda onayli dere 1slahi projeleri bulunmasi durumunda; dere istinat
duvarlarinin yapimi tamamlanmadan yapr kullanma izin belgesi talep edilmeyecegine dair
taahhiitname alinmasi kaydiyla DSI onayli projesince belirlenen dere kret kotuna gore yapi ruhsati
verilir.

Asansorlil binalarda; asansoriin piyes katina hizmet vermesi halinde, tercih edilecek asansorler dislisiz
veya hidrolik asansor olmalidir. Elektrikli asansdr yapilmak isteniyor ise asansdr makine dairesi
piyesin bulundugu katta ¢dztimlenmelidir.

flgili yonetmelik ve genelgeler esas olmak kaydiyla;

a) Agik ¢ikmalarin ve gomme balkonlarin 2 metre genisligini gegmeyen kisimlari, kat bahgeleri, i¢
bahgeler, son kat bagimsiz bolime ait piyeslerin teraslari, bagimsiz bdlimlere ait piyeslerin i¢
merdivenleri, konut kullanimli miistakil yapilarin ¢ati teraslar: ve merdivenleri, tek bagimsiz bolimlii
konutlar haric; bina giris holleri, kat holleri ve asansor 6nii sahanliklarin asgari dl¢tilerdeki kisimlari,
b) Konut kullanimli veya tek bagimsiz boliimli yapilarin tamamen gomiili bodrum katlarinda
yapilacak ¢amasirlik, kiler vb. mekanlar, nitelik ve 6zellik arz eden tek bagimsiz bélimli umumi
binalarin kismen veya tamamen goémiilii bodrum katlarinda yapilacak olan toplu kullanima yoénelik
mekanlari,

¢) Biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan ve kismen agiga ¢ikan bodrum katlarda yer alan,
tek bagma bagimsiz bolim olusturmayan, ortak alan niteligindeki depolar, ticari amag¢ i¢ermeyen
¢ocuk oyun alanlari ve bagimsiz boliim net alaninin %50’sini gegmeyen depo amacli eklentiler,
Yukaridaki maddeler ve parseldeki tiim emsal harici alanlarin toplami, parselin toplam emsale esas
alaninin yiizde %30’unu asamaz.

Bir parsele birden fazla bina yapilmasi halinde arazi yapisina, yollarm uyumuna gore kotlandirma
yapmak i¢in, ilgili idarenin her bina i¢in kendisine yakin yoldan veya tabi zeminden kotlandirmaya
belediye enclimen karar1 almak sartiyla ilgili idaresi yetkilidir.

Yola uzakligi en az 10 metre olan veya tek bagimsiz boliimlii veya ikiz villa yapilarda parselin yoldan
yiiksek oldugu durumlarda; ayrica yola uzakligi en az 12 metre olan veya tek bagimsiz bdliimlii veya
ikiz villa yapilarda parselin yoldan diisiik oldugu durumlarda; Planli Alanlar imar Yénetmeliginde
belirtilen kademelendirme sartlarin1 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 yapilmasini gerektiren bina ve tesislerin, otopark ihtiyacinin miktar, dl¢ii ve diger sartlarmin
tespit ve giderilme esaslart ile ilgili konular Yalova Belediyesi Meclisinin onayladigi Otopark usul ve
esaslarina gore islem tesis edilecektir.

Karayolundan cephe alan konut dis1 fonksiyona sahip parsellerin ¢ekme mesafeleri, ruhsat alma
asamasinda ilgili Karayollar1 Genel Miidiirliigii’nden alinacak goriise gore belirlenecektir.

1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani’nda kat artis1 yapilan veya yapilasma sartlar1 degisen parsellerde;
Ruhsat aldigi tarihteki plan hiikiimlerine uygun olarak yapilmis veya yapilmakta olan mevcut
yapilarda kat ilavesi, tadilat veya ruhsat yenilemesi talep edilmesi durumunda; asansér ve asansor
boslugu sart1 ile agik ve kapali ¢ikma hususlart miiktesep hak olup, bu konularda yapinin mevcut
durumu korunarak; yangin, deprem (17 Temmuz 2019 tarih 30834 sayili Resmi Gazetede yayinlanan
Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi kapsaminda yapilacak binalar ile ilgili uygulama esaslarma dair
teblig dikkate alinmak suretiyle), 1s1 ve su yalitimi, ¢evre ve enerji verimliligine iliskin hususlar
yiiriirliikteki mevzuat hiikiimlerince degerlendirilerek yapilasmaya izin verilir. Yapilarin yikilip
yeniden yapilmasi hususunda; yapi ruhsati almig ancak ingai baglanmamis parsellerde veya yapi
kullanma izin belgesi almis fakat ruhsat ve eklerine aykiri imalatlar1 bulunan yapilarda yiiriirliikte
bulunan plan ve mevzuat hiikiimleri gegerlidir.

Ayrik nizam olan yap1 adalarinda;

Yap1 yapilmak istenilen parselin komsu parselinde, daha 6nceden bitisik ya da ikiz nizamda yapilmis
ruhsatli bir bina bulunmasi ya da,

Parselin 6n veya arka cephe mesafesinin, kdse parsellerde 14 metrenin, ara parsellerde 12 metrenin
altinda kalmasi durumunda,
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2.1.38-

2.1.39-

2.1.40-

2.1.41-

2.1.42-

2.2- Kon

Birkag parseli birlikte degerlendirerek Imar Plaminda ve Y&netmelikte belirlenen cephe uzunlugu,
derinligi, bahge mesafeleri, kat yiliksekligi gibi kosullara uyulmak ve planda belirtilen emsal degerini
asmamak kaydi ile ikili, iclii, dortlii, besli bloklar teskil edilmesine imar ve Sehircilik Miidiirliigii
yetkilidir.

Belediyemizce ruhsat diizenlenmesi asamasinda; mevcut yapilasmadan 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 onayli muvafakat sunmasi zorunludur. Aplikasyon krokisinde tecaviiz
bulunan parsellerde yapi1 yaklasma mesafelerinin belirlenmesinde parsel sinir1 esastir; ancak
tecaviiziin mimari projeye islenmesi ve tecaviiziin yapilasmaya etkisinin gdz 6niinde bulundurulmasi
zorunludur.

Plan iizerinde “cami alani’’ olarak belirlenmis parsellerde kible yoniiniin ayarlanmasindan dolay:
yapilagma sartlarim belirlemede Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Bu planda gosterilen fonksiyon ayrim cizgileri kadastro sinirlart dogrultusunda sematik olarak
¢izilmis olup; s6z konusu ¢izgiler, imar durumu agamasinda onayl: kadastro sinirlarina gére yeniden
etiit edilerek kesinlestirilecektir.

Parselasyon planinda farkli yollardan cephe alan ara parseller; yap1 nizami ve kullanim kararlar
birbirinden farkli olmamak, imar planinda ifraz hatti ile birbirinden ayrilmis olmamak, parsellerin
arka cephe hatti devamliligi bozulmamak ve binalarin arka cephe hatlar1 arasinda olusan koridor
kesintiye ugratilmamak, mevzuatina uygun mevcut binalar ve/veya yeni insa edilecek binalarin imar
adas biitiiniinde etiit edilip degerlendirilerek gosterildigi vaziyet plan1 Belediye Enclimen Karariyla
onaylanmak kaydiyla tevhit edilebilir. Yapilasma kosullart ile ilgili diger hususlarda yiiriirliikteki
uygulama imar planina; tevhit, kotlandirma, kademelendirme, bahge tesviyeleri, kat rejimi ve sokak
silueti ile ilgili diger hususlarda ise Planli Alanlar imar Yénetmeligi hiikiimlerine uyulur ve bunlarla
ilgili gerekli goriilen plan, cephe, kesit veya 3 boyut goriiniim ve gosterimleri onayli vaziyet planinda
yer alir.

ut Alanlar1

2.2.1-

Konut alanlarinin tamami; halkin giinliik ihtiyacin1 karsilamak maksadiyla; Yol Boyu Ticaret Alani
olarak tesekkiil etmistir. Bu kullanimlara bodrum katlarinda igten baglantili piyes ve/veya biitliin
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 bélimlere ait
depo amacli eklenti yapilabilir. Piyesler binanin ortak alanlar1 ve miistemilatlariyla irtibatlandirilamaz.

2.3- Ticaret Alam

2.3.1-

Uygulama imar planinda Yalova- Bursa karayolu kenarindaki yap1 adalarinda, en az parsel cephesi kdse
parsellerde 25m, ara parsellerde 20m’dir.

2.4- Ticaret-Konut Alanlari

24.1-

2.4.2-

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

Bitisik Nizam “Ticaret” ve “Ticaret + Konut” yapilasma sartlarina sahip parsellerde zemin katin
ve/veya bodrum katin tamanunin kullamilmasi; ancak PAIY Gegici Madde 2’de belirtildigi iizere
mevcut tesekkiilde zemin katin ve/veya bodrum katin tamaminin kullanildigr durumlarda miimkiindiir.
Kullanimdan dolay1r zemin katin iizerinde olusacak alanlarda gerekli gilivenlik ve yalitim &nlemleri
alimmak kaydiyla herhangi bir kullanima konu edilmeyen ortak alan niteliginde teras ¢at1 yapilabilir. Bu
teraslara ortak alandan ayr1 ¢ikis yapilma sart1 aranmaz.

2.5- Sosyal ve Teknik Altyap1 Alanlar

2.5.1-
2.5.2-

Planda belirtilen ag¢ik ve kapal1 spor tesisi alanlarinda zemin alt1 otopark yapilabilir.

Planda {iniversite giineyinde yer alan ve (OZEL YURT) olarak gésterilen sosyal tesis yap1 adalarinda,
plan degisikligi ile fonksiyon degistirilmesi durumunda esit oranda sosyal tesis belirleme sarti
aranmayacaktir.
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2.5.3-

2.5.4-

Planda “Zemin Alt1 Otopark”™ olarak belirtilen alanlarda en az 1 metre toprak derinligi korunmak kosulu
ile Zemin Alt1 Katli Otopark yapilabilir. Uygulama, Yalova Belediyesi’nce onaylanacak avan projeye
gore yapilacaktir. Uygulama asamasinda ilgili kamu kurumlarinin goriigii alinacaktir.

Plan smur igerisinde yer alan trafo ve teknik alt yapi alanlarinda ¢ekme mesafelerine uyulacaktir.
Teknik Alt yap1 alanlar1 su deposu vb. teknik alt yap1 kullanimlarini igerebilir. Bu alanlarda yapilagma
kosullari ise Belediyesi tarafindan belirlenecektir.

2.6- Yiiksekogretim Tesisi Alani

2.6.1-

2.6.2-

2.6.3-

Bu alanlarda yiiksekdgretim tesisi (iiniversite) ve kampiis alan1 kapsaminda her tiirlii egitim tesisleri ile
bunlarin tamamlayicist niteliginde arastirma-gelistirme faaliyetlerinin, bilimsel ve teknolojik
calismalarin yapilabilecegi tesisler, idari, saglik sosyo-kiiltiirel, ibadet yeri, spor tesisleri, rekreatif
tesisler, lojman vb kullanimli yapilar yapilabilir. Yapilasma kosullar1 asagidaki gibidir;

En fazla emsal (E): 0.80

En fazla yap1 yiiksekligi (yengok) :25.00 m.

Yiiksekogretim alani lejantli alanlarda 6grenci yurdu yapilabilir. Yapilagsma kosullar1 agsagidaki gibidir;
En fazla emsal (E): 0.80
En fazla yap1 yiiksekligi (yengok): 14.50 m. ve kat adedi 4 kat1 agamaz.

Yiiksekogretim tesisi (liniversite) ve kampiis alani igerisinde yapilacak ibadet yerlerinde yapilasma
sartlarin1 belirlemede Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.7- Giiniibirlik Turizm Tesisi Alanm

2.7.1-

2.7.2-

Planda yapilasma sartlar1 ayrica belirtilmeyen Giiniibirlik Tesis Alanlari’'nda yapilagma kosullart
asagidaki gibidir:

En fazla emsal (E): 0.05

En fazla yap1 yiiksekligi (yengok): 4.50 m. (1 kat)

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

Planda yiiksekogretim tesisi kuzeyinde yer alan giiniibirlik tesis alanlarinda; yiliksekogretim alani
kapsaminda ve tamamlayicisi niteliginde giliniibirlik turizm yap1 ve tesisleri yer alabilir.

2.8- Sanayi Alanlar

2.8.1-

2.8.2-

2.8.3-

2.8.4-

2.8.5-

2.8.6-

2.8.7-

2.8.8-

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

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

CED Yonetmeligi kapsamindaki faaliyetler icin “CED Olumlu Belgesi” veya “Cevresel Etkileri
Onemsizdir” belgesinin alinmas1 ve CED raporlarindaki taahhiitlere uyulmasi zorunludur.

Sanayi Alani olarak planlanmis alanlarda, “Isyeri Agma Ve Calisma Ruhsatlarma iliskin Yénetmelikte
belirtilen tesislerde CED raporu sart1 aranir. Bu alanda CED raporu niteligini agacak yapi1 ve tesisler yer
alamaz.

Sanayi alanlarinda “lojistik ve depolama alanlar1” yapilabilir. Bu alanlarda 29.9.1987 giin ve 19589
sayilt resmi gazetede yayimlanan “Tekel Dis1 Birakilan Patlayici Maddeler ve Av Malzemesi ve
Benzerlerinin Uretim, Ithal, Tasinmasi, Saklanmasi, Depolanmasi, Satis1, Kullamlmasi, Yok Edilmesi,
Denetlenmesi Usul Esaslarima Iliskin Tiiziikte belirtilen, ¢evresel olumsuz etkisi bulunan malzemeler
icin depolama binas1 yapilamaz. Sadece sanayi ham ve liretim malzemeleri depolanabilir.

Sanayi parsellerinin toplam alaninin en fazla %5’lik béliimiinde en fazla KAKS:0.60 olmak tizere 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 yalnizca, Kirazli Koyii 150
adada yapilabilecektir.

Sanayi veya Kii¢lik Sanayi bolgelerinde bah¢e 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.
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4- PLAN KARARLARI
4.1- IMAR PLANI FONKSIYONLARININ BELIRLENMESI

1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plam1 Revizyonu’nda, “Ticaret+Konut Alanlar1” disinda arazi
kullannm kararlarina iligkin kent biitiinlinii ya da planlama bolgesini etkileyecek Olgiide
onemli bir degisiklik yapilmamistir.

Sekil 22: Uygulama imar Plan1 Revizyonu
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Diizenlemeler neticesinde arazi kullanim tablosu asagida verilmistir:

MERI PLAN (m?) REVIZYON (m?)

KONUT 1398154 1243278
TiCARET+KONUT 36016 190153
TiCARET 129009 129018
AKARYAKIT 3618 3539
RESMi KURUM 2943 2943
BELEDIYE HiZMET ALANI 22392 22523
SAGLIK TESISi 1485 1483
ORTAOKUL 2608 2563
ILKOKUL 22441 22427
ANAOKULU 2718 2718
SOSYAL TESIS ALANI 23710 23708
OZEL EGITIiM ALANI 6445 6414
CAMI 9665 9607
TEKNIK ALTYAPI ALANI 1280 1263
TRAFO 1263 1154
ACIK SPOR TESISi 6931 7435
PARK 78898 80818
MEZARLIK 134981 135751
YOL + OTOPARK 615443 613205
TOPLAM 2500000 2500000

Arazi kullanim kararlarindaki en biliylik degisiklik “Ticaret+Konut Alanlari”na iliskin
olmustur. Belediye Meclis Karari’na istinaden “planlama alaninin giineyinde yer alan Devlet
Hastanesi’nin bulundugu bolgede ticari alan yetersiz oldugundan, sozkonusu hizmet alaninin
gereksinimi olan ticaret islevinin, planlama alant biitiiniinde degerlendirilmesi kapsaminda,
Devlet Hastanesi’nin kuzeyinde yer alan Baglarbasi Mahallesi, 845, 846, 847, 848, 849,
1251, 1252, 1253, 718 (giiney kismi), 1496, 842, 1250, 1354, 826, 825, 824, 8§23, 822, 8§20,
819, 2904, 2903, 2902 adalarin tamamimin ve Baglarbasi Mahallesi, 2861 ada, 31 parselin
“Ayrik Nizam, 3 kat, TAKS: 0.40, KAKS: 0.90” yapilasma sartlarinda “Ticaret+Konut
Alant” olarak diizenlenmesi seklinde; ayrica, “Konut+Ticaret” akslarimin da yeniden
degerlendirilmesi kapsaminda planlama alaninda yer alan Yalova-Bursa Karayolu 'na cepheli
“Konut Alam” parsellerinin, “Ticaret+Konut Alam” olarak diizenlenmesi seklinde”
Ticaret+Konut Alanlar1 yeniden diizenlenmistir. 400 Yatakli Devlet Hastanesi kuzeyinde,
sozkonusu saglik hizmetinin tamamlayicisi olan ticari aktivite talebine yanit vermesi i¢in
revizyon imar planit ile olusturulan “Ticaret+Konut Alan1”, “Gelisme Alan1” olarak
Ongorilmiistiir.
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Ayrica yiirtirlikteki imar planinda yer alan ve daha 6nce sematik olarak yol boyunca tarama
olarak gosterilen “Ticaret+Konut Alanlar1” ile; “Konut Alanlar1”, “Sosyal ve Teknik Altyap1
Alanlar1” ve diger kullanim alanlari parsel sinirlart baz alinarak, teklif imar planina
aktarilmistir.

KONUT ALANI
TICARET+KONUT ALANI

.| Il TiCARET ALANI

Sekil 23: Uygulama Imar Plan1 Revizyonu- Konut, TICK ve Ticaret Alanlari

Donati alanlar1 arasindaki fark ise, arazi kullanim degisiklikleri disinda, sonraki boliimlerde
detayr anlatilacak olan plan ve kadastro arasinda uyumsuzlugu gidermek adina yapilan
diizeltmelerin yansimasidir.
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4.2- YAPILASMA SARTLARININ BELIiRLENMESI
4.2.1- Kat Adetlerinin Belirlenmesi

Belediye Meclis Karar1 kapsaminda, Baglarbasi ve Bayraktepe Mahalleleri Kuzeyi Imar Plan
Revizyonu genelinde kat adetlerine iligkin 6nemli bir revizyon yapilmistir. Bu kapsamda,

- Alanin kuzey smirmi olusturan Sehit Omer Faydali Caddesi ve dogu smirmi
olusturan Yalova-Bursa Karayolu’na cepheli olan ve meri imar planinda 4 kat
yapilagsma sartina sahip parseller, imar plani revizyonunda da 4 kat olarak korunmus,

- Alanin bat1 sinirin1 olusturan Vatan Caddesi’ne cepheli olan ve meri imar planinda 3
kat yapilasma sartina sahip parseller, imar plani revizyonunda da 3 kat olarak
korunmus,

- Bitisik Nizam yapilasma sartina sahip parsellerde herhangi bir kat artisi
ongoriilmemis,

- “Ayrik Nizam, 2 kat” yapilasma sartina sahip alanlar 3 kat olarak belirlenmistir.

Sekil 24: Uygulama imar Plan1 Revizyonu’nda Konut, Konut+Ticaret ve Ticaret Alanlarinda Kat Adetleri
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4.2.2- TAKS ve KAKS Yapilasma Sartlarinin Belirlenmesi

Belediye Meclis Karari’na istinaden, plan ¢alismasi yapilan bolge simirinda, TAKS / KAKS
yapilagsma sartlarinin hepsi yeniden degerlendirilmistir.

Bu kapsamda (Belediye Meclis Karari’nda belirtilen adalar disinda);

- Meri imar planinda “Ayrik Nizam, 4 kat” yapilagma sartina ait alanlar TAKS/KAKS
degerlerinin net olarak belirlenmesi kapsaminda “4 kat, TAKS: 0.40, KAKS: 1.60”
olarak,

- Meri imar planinda “Ayrik Nizam, 3 kat” yapilagsma sartina ait alanlar TAKS/KAKS
degerlerinin net olarak belirlenmesi kapsaminda “3 kat, TAKS: 0.40, KAKS: 1.20”
olarak,

- Meri imar planinda “Ayrik Nizam, 2 kat” yapilasma sartina ait alanlar kat adedinin
de arttirllmasi ile birlikte TAKS degeri korunarak, KAKS degeri ise “0.10”
arttirilarak “3 kat, TAKS: 0.40, KAKS: 0.90” olarak,

- Meri imar planinda “Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.30, KAKS: 0.60” yapilasma
sartina ait alanlar kat adedinin de arttirilmasi ile birlikte TAKS degeri korunarak,
KAKS degeri ise “0.15” arttirilarak “3 kat, TAKS: 0.30, KAKS: 0.75” olarak

diizenlenmistir.

Plan genelinde kat adetlerinin ve KAKS degerlerinin arttirilmasindaki amag, Belediye Meclis
Karari’nda “...Bayraktepe Mahallesi, Kar Sokak ve ¢evresinde, zemin hareketleri neticesinde
olusan toprak kaymasinin  sebebiyet verdigi riskli yapilarin  saglhkli  yapilara
doniistiiriilebilmesine tegvik saglamak ve bélgesel anlamda esitligin saglanabilmesi adina
planlama simirinda tiim alanda aymi yapilasma sartlarint uygulamak...” olarak belirtilmistir.

4.2.3- Yap1 Diizenlerinin Belirlenmesi

Meri Uygulama Imar Plani’nda “Konut” ve “Konut+Ticaret” alanlarindaki, yap1 diizeni
“Ayrik Nizam” iken; plan hiikiimlerinde bulunan

“2.1.44- Ayrik nizam olan yap1 adalarinda;

- Yapt yapumak istenilen parselin komsu parselinde, daha onceden bitisik ya da ikiz
nizamda yapilmis ruhsatl bir bina bulunmasi ya da,

- Parselin o6n veya arka cephe mesafesinin, kose parsellerde 14 metrenin, ara
parsellerde 12 metrenin altinda kalmas: durumunda,
birka¢ parseli birlikte degerlendirerek Imar Planinda ve Yonetmelikte belirlenen
cephe uzunlugu, derinligi, bahce mesafeleri, kat yiiksekligi gibi kosullara uyulmak ve
planda belirtilen emsal degerini asmamak kayd: ile ikili, ii¢lii, dortlii, besli bloklar
teskil edilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.”

seklindeki plan hiikmiine istinaden ikili, Ti¢lii, dortlii ve besli bloklar olusturulabilmektedir.

“Blok Nizam” yapilagsma sart1 islenen parsellerin islenmesinde; yeni yapilacak yapilarin kor
cepheye bakan penceresi bulunmamasi ya da tek tarafli birakilacak yan bahg¢e mesafesi
neticesinde islevsiz ve sagliksiz bir bahge alani olusmamasi gibi gerekgeler ile; meri plan
notunda da belirtilen, “yap1 yapilmak istenilen parselin komsu parselinde, daha 6nceden
bitisik ya da ikiz nizamda yapilmig ruhsatli bir bina bulunmas1” ana belirleyici olmustur. Bu
kapsamdaki parseller “Blok Nizam” olarak diizenlenmistir.
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Sekil 25: Blok Nizam Yap1 Diizeni Ornegi

4.2.4- Sosyal ve Teknik Altyap1 Alanlarinin Yapilasma Sartlarinin Belirlenmesi

Meri Uygulama Imar Plani’nda yer alan, lise, ilkokul, resmi kurum, belediye hizmet alan gibi
“Sosyal ve Teknik Altyap1 Alanlari’”nin alanlarinin biiyiik ¢ogunlugunun yapilasma sartlar
plan iizerinde gosterilmemektedir. S6zkonusu sosyal ve teknik altyapir alanlarinin yapilasma
sartlar1, 6nceki siire¢lerde imar plan hiikiimlerinde yer alan ancak sonrasinda iptal edilen;

“2.1.42- Plan iizerinde yapilagsma sartlart belirtilmemis Saglik Tesisi, Egitim Tesisi,
Sosyal Tesis, Kiiltiirel Tesis, Belediye Hizmet Alani, Resmi Kurum Alani gibi kamuya
ait veya ozel donati alanlarinda 4 kati ge¢cmemek kaydiyla c¢evresindeki yapi
adalarindaki ortalama kat adedine ek olarak 1 kat fazladan yapilasma hakk
verilebilecektir. Ilimizde yapilacak saghk, egitim, kiiltiir tesis yatirimlarini tesvik
etmek amaciyla, 4 kat yapilagsma hakkina sahip parsellerde TAKS: 0.60"1 gegmemek
kaydiyla KAKS: 1.76, 3 kat yapilagsma hakkina sahip parsellerde TAKS: 0.601
gecmemek kaydiyla KAKS: 1.32°dir. Bu alanlarda, Miilga Afet Isleri Genel
Miidiirliigii'niin  19.08.2008 giin ve 10337 sayili genelgesinin yiiriirliige girdigi
tarihten sonra onaylanmis plana esas jeolojik-jeoteknik etiit raporlarina ve
mikrobdlgeleme etiit raporuna uygun olarak hazirlanan imar planlarina gére
vogunluk ve kat yiiksekliginin artmasi durumunda, plan tadilatina esas jeolojik-
Jjeoteknik etiit raporunun hazirlanmasi zorunlu tutulmayacaktir. Fakat, anilan
genelgenin yiiriirliige girdigi tarihten dnce onaylanan plana esas jeolojik-jeoteknik
etiit raporlarinda “kiitle hareketi tehlikeleri nedeniyle dnlemli alan” olarak
degerlendirilen yerlerde, yogunluk ve kat yiiksekligi artmasi durumunda plana esas
jeolojik-jeoteknik etiit raporunun hazirlanmasi zorunludur.”

seklindeki hiilkme istinaden belirlenmekte olup, donati alanlarmin g¢evresindeki yapilagsma
sartlar1 dikkate alinarak ilave emsal ve kat adedi verilmekte idi.

Ancak, ilgili plan notunun iptali sonrasinda, gliniimiizde olusan belirsizligin giderilmesi
adina; caligma alani icerisindeki cami haricindeki (iizerinde yapilasma sartlar1 belirtilmemis
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olan) sosyal ve teknik altyapi alanlarinin biiyiik ¢ogunlugunun yapilasma sarti “Emsal: 1.20,
yengok: 3 kat” olarak belirlenmistir.

4.3- IMAR PLANI ve KADASTRO SINIRLARI ARASINDAKI CELISKILERIN
GIDERILMESI

Uygulama Imar Plan1 Revizyonu’nun énemli bir ¢oziimii de; imar plan1 ve kadastro smirlar
arasindaki ¢eliskilerin giderilmesi olmustur.

Planlama alan1 kadastral parselleri dnceden olusturulmus ve planlama/imar agisindan sikintili
bir bolgedir. Ayrica alanda plan-kadastro uyumsuzluklari da mevcuttur. Boyle bir alanda,
terk-ihdas gibi kadastro islemleri yapmak, uygulamada sikintilar g¢ikarabilmektedir. Bu
kapsamda ozellikle kadastrodaki kaymalarin oldugu bolgelerde (yolun karsilikli iki
cephesinde, bir cepheye terk ¢ikarken bir cepheye ihdas ¢ikmasi, ya da mevcut durum
itibariyle terk/ihdas yapmasi miimkiin olmayan alanlar gibi) imar planlarindaki ada ¢izgileri,
yaklasik 2 metreyi gecmeyecek sekilde, kadastro siirlarina gore diizeltilmistir. S6zkonusu
caligmada, miimkiin oldugunca yol genislikleri korunmus, giizergahlar degistirilmemis ve
diizgiin ada hatlar1 olusturulmustur.

4.4- NUFUS HESABI

Baglarbas1 ve Bayraktepe Mahalleleri Kuzeyi Uygulama Imar Plan1 Revizyonu calismasinda;
mevcut ruhsath yapilar iizerinde yapilan ¢caligmada “A-4”, “A-3” ve “A-2” yapilasma sartina
sahip adalarin taban alanlarinin, 6nceki siirecte yiiriirliikte olan ve sonrasinda iptal edilen

“Meskun alanlarda emsali belirtilmemis imar adalarinda Planli  Alanlar  Imar
Yonetmeligi’nin 21. Maddesinin 4. Fikrasinda yer alan ‘Uygulama imar plaminda emsal
verilmeyen parsellerde katlar alam, planla veya bu yénetmelikle belirlenen; taban alani
katsayist ile kat adedinin ¢arpiimasiyla hesaplanir.’ hiikmii uygulanmaz.”

seklindeki plan notuna istinaden %40’tan fazlasim1 (ortalama %50) kullandiklar1 tespit
edilmistir. Bu kapsamda meri imar planin niifusu hesaplarken, tizerinde TAKS ve KAKS
degeri bulunmayan yap1 adalarinda TAKS: 0.50 olarak kabul edilmistir.

Bu kapsamda; meri imar plani ve imar plan1 revizyonuna iliskin niifus verilerinin
hesaplanmasinda asagidaki yontem uygulanmistir:

- Imar adalarinin biiyiikliigiiniin KAKS degeri ile carpilmasiyla insaat alanlari elde
edilmis,

- Yalova’nin TUIK verilerine gore (2022 yili) ortalama hane biiyiikliigii 2.91 olup,
s6zkonusu deger 3 olarak kabul edilmistir. Ortalama daire biiyiikliigli ise alandaki
ruhsat 0rneklemelerinin ortalamasi baz alinarak, 150 m? olarak kabul edilmistir. Bu
durumda kisi bas1 50 m? ingaat alan1 kabulii ile niifus hesab1 yapilmistir.

- Konut+Ticaret Alanlarinda yapilarin %50’sinin konut, %50’sinin ticaret alan1 olacagi

kabulii yapilmaistir.
S6zkonusu hesaplar kapsaminda toplam veriler asagidaki gibidir:
MERI IMAR PLANI IMAR PLANI REVIZYONU
TOPLAM INSAAT ALANI (m?) 1230966 1265315
TOPLAM NUFUS (kisi) 24049 23184
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Imar plam revizyonu ile gerek “Ticaret+Konut Alanlar”nin arttirilmasi, gerekse imar
planinda {izerinde yapilasma sartt bulunmayan adalarda Taks degerinin 0.40 ile
sinirlandirilmast sonucunda niifus artis1 yapilmadigindan, mevzuata gore sosyal ve teknik
altyapt alanlarina ilaveye de gerek kalmamaktadir. Bu nedenle Uygulama Imar Plam
Revizyonu caligmasi kanunlara, yonetmeliklere ve {iist Olgekli planlara uygun olarak
hazirlanmstir.

4.5- PLAN HUKUMLERI

1-GENEL HUKUMLER

1.1-  Yalova 1/1000 6lgekli Ilave+ Revizyon Uygulama Imar Plani, Plan Paftalari, Plan
notlari, Arastirma ve Agciklama Raporu ile imar planina esas hazirlanan ve ilgili
kurumlarca onaylanan jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiit raporlar1, mikro bolgeleme jeolojik
etlit raporlar1 ve ekleri bir biitiindiir. S6z konusu rapor ve eklerinde belirtilen 6nlem ve
Oneriler ile yerlesime uygunluk kriterleri imar plani ¢alismalari i¢in “plan notu” olarak
kabul edilecektir. Temel derinligi, temel tipi gibi yapiya iliskin miithendislik 6nlemlerinin
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 yapilmas1 durumunda Cevre
ve Sehircilik Bakanligi Mekansal Planlama Genel Midiirligi’niin 05.09.2013 tarih ve
13674 sayil1 yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

2- YAPILASMAYA ILISKIN HUKUMLER
2.1- Yapilasmava Iliskin Genel Hiikiimler

2.1.1- Yapi ruhsati talep eden projelerde, konuyla ilgili 6zel mevzuat yayinlanana kadar, bina
tirli her yapinin temel ve bodrum katlarinin insaat1 i¢in kazilarda uyulmasi gerekli
olan tedbirlere iligkin asgari sartlarin belirtildigi Cevre ve Sehircilik Bakanlig1 Yapi
Isleri Genel Miidiirliigii’niin 06.01.2023 tarih ve 2023/1 sayili “Kazi Giivenligi ve
Alinacak Onlemler” Genelgesine uyulmalidir. Onayli zemin ve temel etiit raporunda
belirtilen kaz1 giivenlik 6nlemleri projelendirilip uygun istinat-iksa vb. yap1 ruhsati
alinmadan ve yerinde onayl ruhsatina gore uygulama tamamlanmadan temel kazisina
baslanamaz.

2.1.2- Ada kenan ¢izgisi ve miilkiyetin 2 metreye kadar uyusmazlik gosterdigi yerlerde;
diizglin bir hat teskil etmek, yol aksmi degistirmemek, planda gosterilen yol
genisligini daraltmamak ve mekansal siirekliligi bozmamak kaydiyla; yola terk ya da
yoldan ihdas islemine ve plan degisikligine gerek kalmadan uyusmazhigin
giderilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.1.3- Zemin katinda ticaret yapilabilen konut alanlarinda ve Ticaret+Konut fonksiyonuna
sahip parsellerde zemin kat yiiksekligi 4.00 metreyi gecemez.

2.1.4- Meskun yap1 nizami verilmis imar adalarinda, kdse basi parsellerde yollar haricindeki
her iki cepheye yan bah¢e mesafesi verilir.

2.1.5- 1 ve 2 kat yapilagsma 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 yapilasma sartlarina sahip parsellerde arka bahce mesafesi en az 6.25
metredir. Ancak, “Bina derinligi = Parsel Derinligi - (On Bahce + Arka Bahge)”
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2.1.6-

2.1.7-

2.1.8-

2.1.9-

2.1.10-

2.1.11-

2.1.12-

2.1.13-

2.1.14-

formiliiniin kullanilmasi sonucunda; (arka bah¢e mesafesi 3 ve 4 kath yapilar icin
3.00 metreden, 5 katli yapilar i¢in 3.50 metreden, 6 katl1 yapilar icin ise 4.00 metreden
az olmamak kaydiyla) 7.00 metreden az ¢ikan bina derinlikleri, 7.00 metreye
cikartilabilir. Bu maddeye goére yapilagsmasi miimkiin olan parsellerde, Planli Alanlar
Imar Yénetmeligi’nde yer alan parsel derinligi sartlar1 aranmaksizin ruhsat diizenlenir.

Ayrik veya blok nizam yap1 adalarinda yap1 yaklagsma mesafelerinin diizenlenmesi ile
elde edilen taban oturum alaninin parselin taban alani kat sayis1 hakkindan az olmasi
durumunda taban alani kat sayisinin tamaminin kullanilmasi maksadiyla arka bahge
mesafesi 1,2,3 ve 4 katli yapilar i¢in 3.00 metreden, 5 kath yapilar i¢in 3.50 metreden,
6 katl yapilar i¢in ise 4.00 metreden az olmamak kaydiyla azaltilabilir.

Yan bahc¢e mesafesi ile kamusal alanlara komsu olan bah¢e mesafeleri en az 3.00
metredir.

“Blok Nizam” yap1 diizenine sahip adalarda plan iizerinde belirtilen 6l¢iiler ve blok
cizgileri “kitle” ozelliginde olmayip, hangi parsellerin birbirleri ile bloklasacagini
belirten sematik gosterimlerdir. S6z konusu yap1 diizenindeki bahge mesafeleri, plan
notlarinda ve yonetmelikte belirtilen hiikiimlere gore kesinlesecektir

Ayrik veya blok nizam yapi1 adalarinda (arka bah¢e mesafesi 4 ve daha az katli yapilar
icin 3.00 metreden, 5 katl yapilar i¢in 3.50 metreden, 6 katli yapilar i¢in ise 4.00
metreden az olmamak kaydiyla) bahge mesafeleri Planli Alanlar Imar Yonetmeligi
Gegici Madde 2’ye gore belirlenebilir.

Ayrik, blok ve bitisik nizam yapi diizenine sahip; uygulama imar planinda emsal
verilmeyen parsellerde katlar alani, planla veya yonetmelikle belirlenen; taban alanm
katsayist ile kat adedinin ¢arpilmasiyla hesaplanir.

On bahge mesafesinden 5 metre ¢ekilmek kaydiyla 1.50 metre kapali ¢ikma ve acik
¢tkma yapilabilir. On bahge ¢ekme mesafesi 5 metreden fazla olmasi durumunda da
kapalt ve acik c¢ikmalar 1.50 metreyi gegemez, ancak bodrum kati hari¢ 2 kati
gegmeyen konut kullanimli miistakil girisli iki kati gegmeyen konut yapilarinda veya
ozellik 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.

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

Tasiyict sistemin diizenlenmesinde; her iki dogrultuda yatay yiikleri karsilayacak
cergevelerin olusturulmasi, kolon ve kiris siirekliliginin saglanmasi esastir. Dolayl
yiik aktarimi yapilamaz. Mimari projede zemin kata karsilik gelen kalip planimin dis
cercevelerinde saplama kiris uygulamasi yapilamaz. Bina kat planinda 7.5 metre ve
st aciklik bulunmasi durumunda kiris yiiksekliklerinin TS500de bulunan sehim
hesab1 gerektirmeyen minimum yiikseklik kosulunu saglamasi zorunludur.

Betonarme yapilarda; tasiyici sistem burulma yaratmayacak, dengeli ve simetrik
olacak sekilde tasarlanmalidir. Perdeler tertip edilirken, her iki yonde ayni oranda ve
ayni rijitlikte tasarlanmalidir. Perde oraninin her iki yonde bina taban alanina orani %1
olmalidir. Bodrum perdeleri hari¢ olmak iizere tiim perdelerde Tiirkiye Bina Deprem
Yonetmeligi ile uyumlu boyutlarda perde bashik bolgesi olusturulmalidir. Perde
yerlesiminde yiik aktarimina sahip sistem olusturulmasi esastir. Deprem perdelerinin
planda her iki ucunda da perde u¢ bolgeleri olusturulmast zorunludur. Tek kath ve
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rijit bodrum kat ve subasman hari¢ iki kat1 gegmeyen tek bagimsiz boliimlii yapilar,
sanayi ve endiistri yapilari, katli otoparklar, miizeler, camiler, spor tesislerinde ve
konut dis1 kullanimli karma yapilarda bu sart aranmaz; kat artirimina gidilmesi
durumunda bu madde hiikiimlerine gecerlidir.

2.1.15-Kolon ve perdeler; siireksizlige ugramadan temelden en {iist kata kadar devam
etmelidir. Rijit bodrumlarda baglik olusturmak i¢in teskil edilen koloncuklarin en iist
kata kadar devam etmesi zorunlu degildir. Bodrum katlarda; baslik bolgesi teskil
etmesi vb. gibi amaclarla diizenlenecek kolonlarin degerlendirilmesinde imar ve
Sehircilik Midurligi yetkilidir.

2.1.16- Kath otoparklar, miizeler, camiler, spor tesislerinde ve genis Olgekli projelerde ve
konut dis1 kullanimli karma yapilarda bina &nem katsayisin1 belirlemede Imar ve
Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.1.17-Cat1 piyesi hiikiimlerini yerine getirmek, tasiyict kolonlar1 devam ettirmek ve
olusturulacak kirislerin de yapinin tasiyici sistem c¢oziimlemesine aykirilik teskil
etmemesi sartlariyla; ¢ati piyesinin ve asansor kulesinin iist dosemesi egik ve/veya
betonarme yapilabilir.

2.1.18-Kolon genisligi kiris genisliinden 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-dosemelerin ayr1 dokiilmesinden
kaynaklanan soguk derz olaymin Oniine gecilmesi i¢in kolonlar ile kiris ve
dosemelerin betonunun tek seferde dokiilmesi (monolitik/tulum dékiim) zorunludur.

2.1.20-Sorunlu zeminlerde (oturma, sisme, sivilasma vb. problemlerin Ongorildigi
zeminlerde) yiizeysel temel tipi secilerek 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
kath yapilarda, prefabrik-konteyner ve ahsap yapilarin asgari temel derinliginin
belirlenmesinde Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.1.21- Yeni yapilacak binalarda beton dayanma giici en az C30 olacaktir. Baymdirlik ve
Iskan Bakanligi'min 11.04.2011 tarihli genelgesinde belirtilen 1, 3, 4 ve 5. Madde
kapsamina giren yapilarda C30 beton sinifi sartt aranmaz. Bu yapilarda Tiirkiye Bina
Deprem Y 6netmeligi hiikiimleri uygulanacaktir.

2.1.22- Bitisik nizam yapilarda; bitisigindeki yapilar i¢in gilivenlik tedbirlerinin alinmasi
zorunlu olup alinacak tedbir ve uygulamalarin asamalar1 projelerinde belirtilmelidir.
Iksa sistemleri higbir surette anabina tastyici sistemiyle birlikte calistirilamaz. Asansor
detaylar1 acik¢a ve temel parcalarmin siirekliligini saglayacak sekilde verilmelidir.
Bitisik nizam yapilagsma sartlarina sahip parsellerde iksa sistemlerinden dolay1 parsel
ile komsu parseller arasinda olusabilecek agikliklara zemin kattan itibaren 1.50
metreyi ve parsel sinirin1 agsmayacak olgtilerde kapali ¢ikma yapilabilir.

2.1.23- Performans analizi gerektiren durumlarda Tiirkiye Bina Deprem yonetmeligine gore
hazirlanacak olan analizlerin; tiniversitelerin ilgili alanlarinda uzman 6gretim {yeleri
tarafindan ve {liniversite tarafindan onaylanmasi zorunludur.

2.1.24- Yapilagsmalarda hi¢bir surette tekil temel kullanilamaz, temel tipi radye secilmelidir.
Tek katli yapilarda, 2 kat1 gegmeyen prefabrik-kontenyer ve ahsap yapilarda, sanayi
veya endiistri yapilarinda bu sart aranmaz ancak sonradan kat artirnmina gidilemez.
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2.1.25- Catilarin, civarindaki cadde ve sokaklarin mimari karakterine, yapilacak binanin
nitelik ve ihtiyacina uygun olmasi esastir. Cat1 e§imi sagak yapilmasi halinde sagak
ucundan, aksi halde son kat désemesinin bittigi noktadan hesaplanir. Catilar parapet
iizerine oturtulamaz.

Cat1 sekli; cati egimi %45°’1 ve ulasilacak azami mahya yiiksekligi 5.00 metreyi
gecmemek kaydiyla; ayrik yapt nizaminda kirma, ayrik yap1 nizamindaki ikili blok
binalarda blogu ile ve kademeli binalarda miisterek kirma, iki taraftan bitisik binalarda
ise On ve arka cepheye akintili en fazla %33 egim ile besik ¢at1 kurulacagi varsayilarak
belirlenir. Cati1 arasindaki mekanlarda, c¢at1 egimi icerisinde kalmak sartiyla
olusturulacak piyeslerin asgari net alan ve dar kenar dlgiileri mevzuatta belirtilen en az
piyes standartlarimi saglayacak ve asgari yiiksekligi 1.50 metre olacak sekilde
diizenlenecektir. Bu maddeye gore hesap edilen azami mahya seviyesi asilmamak ve
hesaplanan ¢at1 egimi igerisinde kalmak sartiyla; gizli dere uygulamasi yapilabilir.
Catida, sacak uglarina en fazla (2.00) metre yaklasmak kaydiyla; cati1 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 kapi disindaki gilivercinlik (pencere)
bosluklarinin her biri 1.20 m*’den biiyiik olamaz Giivercinliklerin mahya yiiksekligi
hicbir yerde ait oldugu doseme 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 ¢at1 yapilabilir. Konut dist
kullanimli parsellerde, binalarin otopark ihtiyacin1 karsilamak amaciyla sadece
otopark olarak kullanilmak sartiyla teras c¢ati yapilabilir. Tek bagimsiz boliimlii
binalarda catidaki degisik ¢oziimlerin kabuliinde ilgili Belediyesi yetkilidir. Bu
binalarda ¢atida, sacak uglarina en fazla (2.00) metre yaklasmama sart1 aranmaz.

Cat1 piyesi veya cati terasi diizenlenmeyen catilarda sacaklarin parsel smirin
asmamasi kaydiyla 2.00 metreyi ge¢gmeyen sacaklar yapilabilir. Binada c¢ikma
yapilmasi halinde sacak genisligi ¢ikmadan itibaren 1.50 metreyi asamaz. Cat1 piyesi
veya cati terast bulunan catilarda Planli Alanlar Imar Yonetmeligi hiikiimleri
gecerlidir.

Asansor ile ayr1 diizenlenen veya asansor bulunmayan yapilarda diizenlenen merdiven
evlerinin cat1 Ortiisii diizlemini asan kisimlari; cat1 ortiisii diizlemini astig1 en yiiksek
cat1 kotunu en fazla 0.60 metre asacak sekilde diizenlenebilir.

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

Rezidans, otel, apart otel gibi konaklama tesislerinin teras c¢atilarinda 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, korunmasi gerekli kiiltiir varliklari, anitsal
yapilar, resmi ve umumi yapilar, dini yapilar vb. yapilarin catilar1 ve bunlarin yeni
yapilacak ya da tamir veya tadilat edilecek bdliimlerde, yapilacak olan catilar, bu
madde hiikiimlerine tabi degildir.

Cat1 katlarmin tegkilinde yapilacak olan kalkan duvarlarda yatay ve diisey hatillarin
olusturulmasi ve projede gerekli detaylari ile birlikte gosterilmesi gerekmektedir.
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Cat1 piyesinin yasakli oldugu yerlerde ¢at1 egimi en fazla %33 olmalidir. Sanayi veya
Kiiciik Sanayi bolgelerinde yapilacak olan yapilarin ¢atilari bu madde hiikiimlerine
tabi degildir.

2.1.26- Safran Deresi ile “Kazimkarabekir Mahallesi 2309 ada 4 parsel” arasinda kalan alanda
Sehit Omer Faydali Caddesine cepheli yapilarda cat1 piyesi yapilabilir. Kuzeyde Sehit
Omer Faydali, batida Ali Sener Caddesi, doguda Safran Deresi, giineyde imar plan
simir1 arasinda kalan bolgedeki yapilarda higbir sekilde cati piyesi yapilamaz. Cati
piyesi yapilamayan bu bolgede; catt meyili %33’ ge¢gmemek, farkli meyil
uygulamamak sart1 ile ¢at1 sekli serbesttir. Bitisik nizam uygulanan yerlerde, bitisik
komsu tarafina ¢at1 meyili verilemez. Bitisik Nizama tabi olan yapilar ve ikili, tiglii vb.
bloklu yapilar haricinde; ¢at1 piyesi yapilmayan binalarda ¢ati dérde kirilmali, tek ve
iki kiriml ¢atilar yapilmamalidir.

2.1.27- Konut kullanimli miistakil yapilarda; en fazla yap1 yiiksekligini asmamak kaydiyla i¢
yiiksekliklerin belirlenmesinde imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.1.28-Uygulama imar planinda taskin saha olarak belirlenmis; dere 1slah caligmalari
yapilmayan/tamamlanmayan alanlarda onayli dere 1slahi projeleri bulunmasi
durumunda; dere istinat duvarlarinin yapimi tamamlanmadan yapi kullanma izin
belgesi talep edilmeyecegine dair taahhiitname alinmasi kaydiyla DSI onaylh
projesince belirlenen dere kret kotuna gore yap1 ruhsati verilir.

2.1.29- Asansorli binalarda; asansoriin piyes katina hizmet vermesi halinde, tercih edilecek
asansorler dislisiz veya hidrolik asansor olmalidir. Elektrikli asansor yapilmak
isteniyor ise asansor makine dairesi piyesin bulundugu katta ¢6ziimlenmelidir.

2.1.30- Ilgili yonetmelik ve genelgeler esas olmak kaydryla;

a) Acik cikmalarin ve gdmme balkonlarin 2 metre genisligini gegcmeyen kisimlari,
kat bahgeleri, i¢ bahgeler, son kat bagimsiz boliime ait piyeslerin teraslari, bagimsiz
boliimlere ait piyeslerin i¢ merdivenleri, konut kullanimli miistakil yapilarin ¢ati
teraslar1 ve merdivenleri, tek bagimsiz boliimlii konutlar harig; bina giris holleri, kat
holleri ve asansor onii sahanliklarin asgari dl¢tilerdeki kisimlari,

b) Konut kullanimli veya tek bagimsiz boliimlii yapilarin tamamen gémiilii bodrum
katlarinda yapilacak ¢amasirlik, kiler vb. mekanlar, nitelik ve 6zellik arz eden tek
bagimsiz boliimlii umumi binalarin kismen veya tamamen gomiilii bodrum katlarinda
yapilacak olan toplu kullanima yonelik mekanlari,

c¢) Biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan ve kismen agiga ¢ikan bodrum
katlarda yer alan, tek basina bagimsiz boliim olusturmayan, ortak alan niteligindeki
depolar, ticari amag igermeyen ¢ocuk oyun alanlar1 ve bagimsiz boliim net alaninin
%350’sini gegmeyen depo amagl eklentiler,

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

2.1.31- Bir parsele birden fazla bina yapilmasi halinde arazi yapisina, yollarin uyumuna gore
kotlandirma yapmak igin, ilgili idarenin her bina i¢in kendisine yakin yoldan veya tabi
zeminden kotlandirmaya belediye enciimen karar1 almak sartiyla ilgili idaresi
yetkilidir.

2.1.32- Yola uzakligi en az 10 metre olan veya tek bagimsiz boliimlii veya ikiz villa yapilarda
parselin yoldan yiiksek oldugu durumlarda; ayrica yola uzakligi en az 12 metre olan
veya tek bagimsiz boliimlii veya ikiz villa yapilarda parselin yoldan diisiik oldugu
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durumlarda; Planli Alanlar imar Yonetmeliginde belirtilen kademelendirme sartlarini
saglamak, gerekli glivenlik tedbirlerini almak ve sokak siluetini bozmamak kaydiyla
On, 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 arka bahgeler aralarinda uyum saglayacak sekilde, £0.00 kotunun altina
inilmemek kosuluyla, gerekli gilivenlik 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 yapilmasini1 gerektiren bina ve tesislerin, otopark ihtiyacinin miktar, 6l¢ii ve
diger sartlarinin tespit ve giderilme esaslart ile ilgili konular Yalova Belediyesi
Meclisinin onayladig1 Otopark usul ve esaslarina gore islem tesis edilecektir.

2.1.35- Karayolundan cephe alan konut dis1 fonksiyona sahip parsellerin ¢cekme mesafeleri,
ruhsat alma asamasinda ilgili Karayollar1 Genel Miidiirliigii’nden alinacak goriise gore
belirlenecektir.

2.1.36-1/1000 &lgekli Uygulama Imar Plani’nda kat artis1 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 durumunda; asansoér ve asansor boslugu sarti ile acik ve kapali ¢ikma
hususlar1 miiktesep hak olup, bu konularda yapinin mevcut durumu korunarak; yangin,
deprem (17 Temmuz 2019 tarith 30834 sayili Resmi Gazetede yayinlanan Tiirkiye
Bina Deprem Yonetmeligi kapsaminda yapilacak binalar ile ilgili uygulama esaslarina
dair teblig dikkate alinmak suretiyle), 1s1 ve su yalitimi, ¢cevre ve enerji verimliligine
iliskin hususlar yiiriirlikteki mevzuat hiikiimlerince degerlendirilerek yapilagsmaya izin
verilir. Yapilarin yikilip yeniden yapilmasi hususunda; yap1 ruhsati almis ancak insai
baslanmamis parsellerde veya yapi kullanma izin belgesi almis fakat ruhsat ve eklerine
aykirt imalatlart bulunan yapilarda yiiriirlilkkte bulunan plan ve mevzuat hiikiimleri
gecerlidir.

2.1.37- Ayrik nizam olan yap1 adalarinda;

- Yap1 yapilmak istenilen parselin komsu parselinde, daha onceden bitisik ya da ikiz
nizamda yapilmis ruhsatli bir bina bulunmasi ya da,

- Parselin 6n 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, bah¢e mesafeleri, kat yiiksekligi gibi kosullara uyulmak
ve planda belirtilen emsal degerini asmamak kaydi ile ikili, ti¢li, dortlii, besli bloklar
teskil edilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

2.1.38- Belediyemizce ruhsat diizenlenmesi asamasinda; mevcut yapilasmadan kaynaklanan
veya kadastronun sayisallagtirma ve orijinal ¢6ziim islemleri neticesinde; ilizerinde
tecaviiz bulunan parsellere, talep edilmesi halinde; parsel malikinin muvafakati
alinarak ruhsat diizenlenebilir.

2.1.39- Aplikasyon krokisinde bina, balkon, sagak vb. belirtmelerinin bulundugu durumlarda
ruhsat asamasinda mal sahibinin noter onayli muvafakat sunmasi zorunludur.
Aplikasyon krokisinde tecaviiz bulunan parsellerde yap1 yaklagsma mesafelerinin
belirlenmesinde parsel sinir1 esastir; ancak tecaviiziin mimari projeye islenmesi ve
tecaviiziin yapilagsmaya etkisinin goz 6niinde bulundurulmasi zorunludur.
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2.1.40-Plan {izerinde ‘“cami alani’> olarak belirlenmis parsellerde kible yoniiniin

ayarlanmasindan dolayr yapilasma sartlarin1  belirlemede Imar ve Sehircilik
Midiirliigi yetkilidir.

2.1.41-Bu planda gosterilen fonksiyon ayrim ¢izgileri kadastro sinirlart dogrultusunda

sematik olarak c¢izilmis olup; s6z konusu c¢izgiler, imar durumu asamasinda onayli
kadastro sinirlarina gore yeniden etiit edilerek kesinlestirilecektir.

2.1.42- Parselasyon planinda farkli yollardan cephe alan ara parseller; yap1 nizami ve kullanim

kararlar birbirinden farkli olmamak, imar planinda ifraz hatti ile birbirinden ayrilmis
olmamak, parsellerin arka cephe hatt1 devamliligi bozulmamak ve binalarin arka cephe
hatlar1 arasinda olusan koridor kesintiye ugratilmamak, mevzuatina uygun mevcut
binalar ve/veya yeni insa edilecek binalarin imar adasi biitiinlinde etiit edilip
degerlendirilerek gosterildigi vaziyet plant Belediye Enciimen Karariyla onaylanmak
kaydiyla tevhit edilebilir. Yapilasma kosullar ile ilgili diger hususlarda yiirtirliikteki
uygulama imar planina; tevhit, kotlandirma, kademelendirme, bahge tesviyeleri, kat
rejimi ve sokak silueti ile ilgili diger hususlarda ise Planl1 Alanlar imar Y®onetmeligi
hiikiimlerine uyulur ve bunlarla ilgili gerekli goriilen plan, cephe, kesit veya 3 boyut
goriiniim ve gdsterimleri onayl1 vaziyet planinda yer alir.

2.2- Konut Alanlari

2.2.1-

Konut alanlarinin tamami; halkin giinliik ihtiyacini1 karsilamak maksadiyla; Yol Boyu
Ticaret Alan1 olarak tesekkiil etmistir. Bu kullanimlara bodrum katlarinda icten
baglantili piyes ve/veya biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan bodrum
katlar1 ile kismen agiga ¢ikan yol cephesi haricindeki bodrum katlarda yer alan ve
sadece zemin/bodrum kattaki ticaret kullanimli bagimsiz boliimlere ait depo amach
eklenti yapilabilir. Piyesler binanin ortak alanlar1 ve miistemilatlariyla
irtibatlandirilamaz.

2.3- Ticaret Alam

2.3.1-

Uygulama imar planinda Yalova- Bursa karayolu kenarindaki yap: adalarinda, en az
parsel cephesi kose parsellerde 25m, ara parsellerde 20m’dir.

2.4- Ticaret-Konut Alanlari

24.1-

2.4.2-

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

Bitisik Nizam “Ticaret” ve “Ticaret + Konut” yapilagma sartlarina sahip parsellerde
zemin katin ve/veya bodrum katin tamaminin kullanilmasi; ancak PAIY Gegici Madde
2’de belirtildigi lizere mevcut tesekkiilde zemin katin ve/veya bodrum katin
tamaminin kullanildigt durumlarda miimkiindiir. Kullanimdan dolayr zemin katin
iizerinde olusacak alanlarda gerekli giivenlik ve yalitim 6nlemleri alinmak kaydiyla
herhangi bir kullanima konu edilmeyen ortak alan niteliginde teras ¢at1 yapilabilir. Bu
teraslara ortak alandan ayr1 ¢ikis yapilma sart1 aranmaz.

2.5- Sosval ve Teknik Altvap: Alanlari

2.5.1-
2.5.2-

Planda belirtilen agik ve kapali spor tesisi alanlarinda zemin alt1 otopark yapilabilir.

Planda iiniversite giineyinde yer alan ve (OZEL YURT) olarak gosterilen sosyal tesis
yap1 adalarinda, plan degisikligi ile fonksiyon degistirilmesi durumunda esit oranda
sosyal tesis belirleme sart1 aranmayacaktir.
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2.5.3- Planda “Zemin Alt1 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 kurumlariin goriisii alinacaktir.

2.5.4- Plan smin igerisinde yer alan trafo ve teknik alt yap1 alanlarinda ¢ekme mesafelerine
uyulacaktir. Teknik Alt yap1 alanlari su deposu vb. teknik alt yapi1 kullanimlarini
icerebilir. Bu alanlarda yapilasma kosullar1 ise Belediyesi tarafindan belirlenecektir.

2.6- Yiiksekogretim Tesisi Alani

2.6.1- Bu alanlarda yiiksekdgretim tesisi (liniversite) ve kampis alan1 kapsaminda her tiirlii
egitim tesisleri ile bunlarin tamamlayicist niteliginde aragtirma-gelistirme
faaliyetlerinin, bilimsel ve teknolojik ¢alismalarin yapilabilecegi tesisler, idari, saglk
sosyo-kiiltiirel, ibadet yeri, spor tesisleri, rekreatif tesisler, lojman vb kullanimli
yapilar yapilabilir. Yapilasma kosullar1 asagidaki gibidir;

En fazla emsal (E): 0.80
En fazla yap1 yiiksekligi (yengok) :25.00 m.

2.6.2- Yiiksekogretim alani lejanthi alanlarda 6grenci yurdu yapilabilir. Yapilasma kosullari
asagidaki gibidir;

En fazla emsal (E): 0.80
En fazla yap1 yiiksekligi (yencok): 14.50 m. ve kat adedi 4 kat1 agamaz.

2.6.3- Yiiksekogretim tesisi (liniversite) ve kampiis alani igerisinde yapilacak ibadet
yerlerinde yapilasma sartlarimi belirlemede Imar ve Sehircilik Midiirliigii yetkilidir.

2.7- Gunubirlik Turizm Tesisi Alani

2.7.1- Planda yapilasma sartlart ayrica belirtilmeyen Giiniibirlik Tesis Alanlari’nda
yapilagsma kosullar1 asagidaki gibidir:

En fazla emsal (E): 0.05
En fazla yap1 yiiksekligi (yencok): 4.50 m. (1 kat)

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

2.7.3- Planda yiiksekogretim tesisi kuzeyinde yer alan gilinilibirlik tesis alanlarinda;
yiiksekogretim alan1 kapsaminda ve tamamlayicist niteliginde giliniibirlik turizm yap1
ve tesisleri yer alabilir.

2.8- Sanavi Alanlan

2.8.1- Sanayi Alanlarinda bina ytiksekligi, yapilacak tesisin tiirline ve teknolojik 6zelligine
gore belirlenecektir.

2.8.2- Beton santrali yapilacak alanda ve diger sanayi alanlarinda; ruhsat asamasinda ilgili
kurum ve kurulus goriisii dogrultusunda saglik koruma bandi birakilarak vaziyet
plania islenecek ve bolgenin iklim yapisina gore agaglandirma yapilacaktir.

2.8.3- CED Yonetmeligi kapsamindaki faaliyetler i¢in “CED Olumlu Belgesi” veya
“Cevresel Etkileri Onemsizdir” belgesinin alinmas1 ve CED raporlarindaki taahhiitlere
uyulmasi zorunludur.
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2.8.4-

2.8.5-

2.8.6-

2.8.7-

2.8.8-

Sanayi Alam olarak planlanmis alanlarda, “Isyeri A¢ma Ve Calisma Ruhsatlarina
lligkin Yonetmelikte belirtilen tesislerde CED raporu sarti aranir. Bu alanda CED
raporu niteligini agsacak yap1 ve tesisler yer alamaz.

Sanayi alanlarinda “lojistik ve depolama alanlar1” yapilabilir. Bu alanlarda 29.9.1987
giin ve 19589 sayili resmi gazetede yayimmlanan “Tekel Dis1 Birakilan Patlayici
Maddeler ve Av Malzemesi ve Benzerlerinin Uretim, Ithal, Tasinmasi, Saklanmast,
Depolanmasi, Satisi, Kullanilmasi, Yok Edilmesi, Denetlenmesi Usul Esaslarina
Iliskin Tiiziik”te belirtilen, cevresel olumsuz etkisi bulunan malzemeler icin depolama
binasi yapilamaz. Sadece sanayi ham ve iiretim malzemeleri depolanabilir.

Sanayi parsellerinin toplam alaninin en fazla %5’lik bolimiinde en fazla KAKS:0.60
olmak tizere idari bina yapilabilir. Bu binalarda; toplant1 salonlari, yonetim birimleri,
ofis, revir, kres, kiitliphane, yemekhane ve benzeri fonksiyonlar yer alabilir.

07/04/2011 tarih ve 114 sayili Meclis Karari’na istinaden, beton santralleri yalnizca,
Kirazli Koyii 150 adada yapilabilecektir.

Sanayi veya Kii¢iik 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.

Baglarbas1 ve Bayraktepe Mahalleleri Kuzeyi Uygulama imar Plam Revizyonu kapsaminda,
yiiriirliikteki plan hiikiimleri kabul edilmistir. Dolayistyla, yiiriirliikteki Uygulama Imar Plam
Hiikiimleri’nde bir degisiklik yapilmasi durumunda, Baglarbasi ve Bayraktepe Mahalleleri
Kuzeyi Uygulama Imar Plan1 Revizyonu’nda da ayni degisikliklerin yapilacag: kabul edilmis
olup, yiirtirliikkteki imar plan1 hiikiimleri gecerli olacaktir.

Kamer VATANSEVER
C Sinifi Sehir Plancisi
Yalova Belediyesi
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