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1- PLAN DEGISIKLIGININ KONUSU

Amag, Kapsam ve Gerekce

Gelirler Miidiirliigii’niin 03.04.2026 tarih ve 271798 sayili yazisi ile; Ilimiz, Safran Koyii 121
ada 151 ve 157 parsellerin, yaz1 ekindeki krokide gosterilen kisimlarinin, DY3 su deposu ve
terfi istasyonu olarak kamulagtirilmasi i¢in 2942 sayili Kamulagtirma Kanununun Kamu
Yarar1 Karar1 Verecek Merciler baglikli 5. Maddesinin 3. Fikrasi ‘'Belediye yararina
kamulagtirmalarda Belediye Enclimeni yetkilidir.“" geregince, Belediye Enciimeninin
18.06.2025 tarih, 2499 sayili karar1 ile "kamu yarar1" karar1 alindigi, Belediye Enclimeninin
almig oldugu kamu yarar1 karar1 dogrultusunda, 2942 sayili Kamulastirma Kanununun, Onay
Mercii baglikli 6. maddesinin a fikras1 "Koy ihtiyar kurullar1 ve belediye enciimenleri
kararlari, ilcelerde kaymakamin, il merkezlerinde valinin onay: ile tamamlanir" geregince
Valilik Makaminin 17.03.2026 tarih, 15090028 sayili oluru ile Kamu Yarar1 Karari'nin
onaylandigi belirtilerek, alinan Kamu Yarari Karari dogrultusunda bahse konu taginmaz
mallar ile ilgili plan tadilati yapilmasi talep edilmistir. Konu; ylriirlilkkteki mevzuat
hiikiimleri, st dlcekli plan kararlari, plan biitiinliigli, planlama ilke ve esaslar1 kapsaminda
gorisiilerek gerekli kararin alinmasi i¢in Belediye Meclisi'ne havale edilmistir.

Yalova Belediye Meclisi’nin 05.05.2026 tarih ve 175 sayili karari ile;

“«“

... “Imar Plani simr1 disinda yer alan Ilimiz, Safran Koyii 121 ada 151 ve 157
parsellerin, 11.12.2025 tarihli Toprak Koruma Kurulu Karari ekinde belirtilen
krokide gosterilen kisimlarimin  “Belediye Hizmet Alani (Su Deposu ve Terfi
Istasyonu)” olarak diizenlenmesine iliskin 1/5000 élgekli Nazim Imar Plani ve 1/1000
olgekli Uygulama Imar Plani’min 3194 sayili Imar Kanunu 'nun 8/b maddesi geregince
onaylanmast...”

kabul edilmis olup, sézkonusu meclis kararina istinaden 1/1000 &lgekli Uygulama Iimar Plan
hazirlanmstir.
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2- KONUM

Imar plani degisikligine konu alan; Yalova, Merkez Ilge, Safran Koyii smirlari igerisindedir.

Plan degisikligine konu alan, Safran Koyii, 121 ada, 151 ve 157 parsel sayili tasinmazlar,
Pasakent Caddesi lizerinde kalmaktadir.
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3- CEVRE DUZENI PLANI

Plana konu alan 29.05.2018 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanlig: tarafindan onaylanan
1/50000 6lgekli Yalova Ili Cevre Diizeni Plani’nda “Tarim Alan1” olarak planlidir.

1/50000 dlcekli Yalova ili Cevre Diizeni Plan1 Notlari'nda “7.25. Bu plan kapsamindaki
alanlarda, ihtiya¢ olmast halinde giivenlik, saglik, egitim vb. Sosyal donati alanlari, biiyiik
kentsel yesil alanlar, kent veya bolge/havza biitiiniine yonelik her tiirlii atik bertaraf tesisleri
ve bunlarla entegre geri kazanim tesisleri, aritma tesisleri, sosyal ve teknik alt yapt alanlari,
belediye hizmet alani, mezbaha amagli imar planlari; CED yénetmeligi kapsaminda kalanlar
icin “cevresel etki degerlendirmesi olumlu” veya “cevresel etki degerlendirmesi gerekli
degildir” kararinin bulunmasi, CED yonetmeligi kapsami diginda olanlar igin ise ilgili kurum
ve kuruluslarin uygun goriisii olmasi kaydi ile bu planda degisiklige gerek olmaksizin, kurum
ve kuruluglarin goriislerine uyularak ilgili idaresince hazirlanir ve onaylanir. Onaylanan
planlar sayisal ortamda veri tabamina iglenmek iizere bakanliga gonderilir. S6z konusu
tesisler/tesis alanlar amact disinda kullanilamazlar.” seklinde hiikkiim bulunmaktadir.

Bu kapsamda; Tarim Alan1 olarak gosterilen alanlarin alt 6lgekli planlarda ¢evre diizeni
planinda ayrildigr amaca, ilgili plan ve mevzuat hiikiimleri ile kurum goriis ve izinlerine
uygun olarak tarim amacina yonelik diizenlenebilecegi, alt 6lgekli planlarda cevre diizeni
planinda ayrildigi tarim amaci disinda bu amaca aykiri farkli amaglarla diizenlenmesinin
miimkiin olmadigi, ancak ihtiyag duyulmasi halinde bu alanlarin; ilgili plan ve mevzuat
hiikiimleri ile Tarim ve Orman Il Miidiirliigii ve ilgili diger biitiin kurum ve kuruluslardan
alacak kurum goriis ve izinlerine uygun ve bunlarla sinirli olmak kaydiyla cevre diizeni
planinda degisiklige gerek olmaksizin alt 6lgekli planlarda Belediye Hizmet Alani (Su deposu
ve terfi istasyonu) olarak diizenlenebilecegi goriilmektedir.
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4- PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Plan degisikligine konu Safran Koyii, 121 ada, 151 ve 157 parseller iizerinde herhangi bir
yap1 bulunmamaktadir.

Miilkiyet Durumu
Plan degisikligine konu alandaki parseller Ozel Miilkiyete aittir.
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5- JEOLOJIK YAPI

Calisma alanin1 kapsayan alanda Yalova Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii tarafindan
Ocak 2021 tarihinde, “Yalova Ili, Merkez Ilgesi, Safran Koyii 1/1000 &lgekli ve 1/5000
Olcekli 121 ada 147,137,149,151,155,157,24,53,54,55,56,57,59,60 ve 64 no’lu parsellere ait
17.08 Hektar Sahanin Imar Planma Esas Jeolojik-Jeoteknik Etiit Raporu” hazirlatilmis ve
08/02/2021 tarihinde Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanhgi tarafindan
onaylanmistir.  S6zkonusu raporun “Sonuglar ve Oneriler” kisminda asagidaki
degerlendirmeler yer almaktadir:

Onlem Ahlnabilecek nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar (OA-2.1)

Bu alanlarin jeolojisinin Yalakdere Formasyonu kiregtasi liyesi ve Yalakdere formasyonunun
zemin birimleri olugturmaktadir. Topografik egim %10-20 olup YASS bulunmamaktadir. Bu
alanlarda yapilan stabilite analizlerinde 6zellikle depremli durumda giivenlik katsayisi kritik
seviyenin hemen iizerinde ¢ikmistir. MTA nin heyelan envanter haritasina gore alanda aktif
heyelanli alanlar olarak goéziikkmektedir. Ayrica Yalakdere formasyonunun iist seviyelerinde
akma tiirti kiitle hareketlerinin meydana gelmesi ve formasyonun litolojik 6zelligi ve egimden
dolay1 kazi esnasinda stabilite sorunlar1 beklenebilir. Bu nedenle bu tiir kiitle hareketlerinin
miihendislik tedbirleri ile Onlenebilecegi kanaatine varilmasi nedeniyle OA-2.1: Onlem
Alnabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmistir. Rapora ait 1/1000
olgekli yerlesime uygunluk haritasinda “OA-2.1” sembolii ile tanimlanmustir.

Bu alanlarda;

- Bu alanlar, yapilagma 6ncesi, planlanacak yapi yiikleri de dikkate alinarak, parselin
etkilenecegi yama¢ boyunca stabilite analizleri yapilmali, analiz sonuglarina gore
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almacak oOnlemler belirlenmeli ve onlemler ilgili Belediyesi kontroliinde gerekirse
yamag boyunca alinmalidir.

- Yapilacak bina ve/veya yapi yiikleri kesinlikle jeolojik birimlerin saglam seviyelerine
tasittirilmalidir.

- Her tiirlii kaz1 oncesi yapilacak stabilite analizleriyle, glivenli sev yiiksekligi, sev agis1
belirlenerek, kazi sevleri uygun projelendirilmis istinad yapilar1 ile desteklenmelidir.

- Yiizey sulariin zemine olumsuz etkilerini ortadan kaldiracak uygun drenaj énlemleri
alinmalidir. Onerilen tiim &nlemler ilgili Belediye Kontroliinde uygulandiktan sonra
yapilasmaya gidilmelidir.

- Stabiliteyi bozacak ve yap1 temellerini olumsuz etkileyecek yiizey, atik, vb. sularinin
uzaklastirilmasina yonelik uygun drenaj sistemleri yapilmalidir.

- Inceleme alanmin egimli olmasi ve yer yer krip seklinde toprak akmasi
gbzlendiginden, stabiliteyi bozacak ve heyelan1 daha aktif hale getirecek her tiirlii
kontrolsiiz kazidan kaginilmalidir.

- Yapilacak her tiirlii, 6zellikle de derin kazilarda kendi ve komsu parsellerin giivenligi
saglanmadan kazi1 asamasina gecilmemelidir.

- Insaat asamasinda olusacak sevler uygun istinat yapilari ile desteklenmelidir.

- Binalardaki farkli oturmadan kaynakli hasarlar1 6nlemek icin bina temelleri ayni
jeolojik, litolojik ve jeoteknik ozellikteki seviyelere tagittirilmalidir.

- Zemin ve temel etiit raporlarinda, temel tipi, temel derinligi ve temelin tasittirilacagi
seviyelerin jeoteknik parametreleri (sisme, oturma, tagima giicii, vb.) ile dis yiiklerde
dahil edilerek yamag¢ boyunca stabilite analizleri yapilarak, alinacak oOnlemler
belirlenmelidir.

- Her tiirli yapilasmada “ Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yonetmelik” ile “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine titizlikle
uyulmalidir.

Onlemli Alan 5.1.(0.A.5.1.)) Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme-Oturma Acisindan
Sorunlu Alanlar

Bu Alanlarin jeolojsini Yalakdere formasyonunun zemin birimleri olusturmaktadir.
Topografik egim %0-10 olup YASS bulunmamaktadir. Ust Miyosen pliyosen yash Yalakdere
formasyonuna ait zemin birimlerin diigsey ve yatay yonde litolojik degisim gostermesi, diisiik-
orta-yliksek sigsme potansiyeline sahip olmasi, 2,45 cm yakin oturma igermesi nedeniyle
yerlesime uygunluk acisindan 6nlem alinabilecek nitelikte sisme- Ooturma agisindan sorunlu
alanlar olarak degerlendirilmistir. S6zkonusu zemin problemlerinin miihendislik 6nlemleri ile
giderilebileceginden dolay1 (O.A.5.1) Onlem Alinabilecek Nitelikte Sisme-Oturma Agisindan
Sorunlu Alanlar olarak degerlendirilmis ve 1/1000 6lgekli yerlesime uygunluk haritalarinda
OA-5.1 simgesi ile gdsterilmistir.

Bu alanlarda;

- Bu alanlarda yapilasma Oncesi, parsel bazinda temel ve zemin etiit raporlari
hazirlanarak sigsme, oturma, farkli oturma, tagima giicii problemleri ayrintili olarak
belirlenmeli, gerekli goriilmesi halinde zemin iyilestirme yontemleri uygulanmalidir.

- Heterojen yapiya sahip Ponsiyen yaghi birimlerde farkli oturmalara karsi yapilar
homojen zeminlere oturtulmali, uygun temel sistemleri se¢ilmeli ve gerekli
tyilestirmeler yapilmalidir.

Yap1 temelleri kesinlikle dolgulara oturtulmamalidir.

- Derin kazilarda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis istinat

yapilariyla desteklenmelidir.
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- Yapilasma Oncesi yol, altyap1 sistemleri ve komsu parsellerin giivenligini saglayacak
tedbirleri alinmalidir.

- Yiizey sular, atik sular ve yeralt1 sularin1 ortamdan uzaklasmasini saglayacak drenaj
ve yalitim sistemleri uygulanmalidir.

- Yapilasmayr etkileyecek miihendislik sorunlarma yonelik Onlemler, uzman
miihendisler tarafindan projelendirilmeli ve bu projeler Belediyesi kontroliinde yerine
getirildikten sonra plan uygulamasina gegilmelidir.

- Yalakdere Formasyonuna genellikle CIH grubu yiiksek plastisiteli Killlerden
olustugundan ve sisme derecesi diisiik-orta-yiiksek oldugundan, parsel bazinda
hazirlanAcak zemin ve temel etiit raporlarinda sismeye karsi alinacak Onlemler
belirlenmelidir.

- Temel tipi, temel derinligi ile yap: yiiklerinin tasittirilacagi seviyelerin miihendislik
parametreleri(tasima gilicii, sivilasma, oturma, farkli oturma, sisme, zemin grubu,
zemin sinifi, zemin hakim titresim periyodu, zemin biiyiitmesi vb.) parsel bazi temel
ve zemin etiitleri ile belirlenmelidir.

- Her tiirli yapilasmada “ Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki
Yonetmelik” ile “Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine titizlikle
uyulmalidir.

6- MERi UYGULAMA IMAR PLANI ve PLAN TEKLIiFi

Imar planina konu Safran Kdyi, 121 ada, 151 ve 157 parseller yiriirliikteki 1/1000 6lgekli
Uygulama Imar Plan1 disinda, plansiz alanda yer almaktadir.

121- 147

Meri Uygulama imar Plani
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05.05.2026 tarih ve 175 sayili Belediye Meclis Karari’na istinaden; Safran Koyii 121 ada 151
ve 157 parsellerin, 11.12.2025 tarihli Toprak Koruma Kurulu Karar1 ekinde belirtilen krokide
gosterilen kisimlar1 “Belediye Hizmet Alami (Su Deposu ve Terfi Istasyonu)” olarak
planlanmustir.

Uygulama Imar Plam Teklifi

(P
1121-22 3 e & 317

=% 71‘21-152 121- 156 121-157

121-64

Sozkonusu alandaki ¢ekme mesafeleri, yapilmasi planlanan tesise gore, Toprak Koruma
Projesine istinaden; (yukaridaki imar planinda da goriildiigii izere) yola cephesi olan kisimlar
0 metre, diger yonler 3 metre olarak belirlenmistir.

Sozkonusu alanda, meri uygulama imar plani ve teklif uygulama imar planina yonelik, arazi
kullanim kararlar1 alan biiyiikliikleri agagidaki gibidir:

MERI PLAN

Belediye Hizmet Alani (Su Deposu ve Terfi
Istasyonu) - 3495 m?

TOPLAM - 3495 m?
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7- KENTSEL TEKNIiK ALTYAPI DEGERLENDIRMESI

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin “Imar Plan1 Degisiklikleri” baslikli 26. maddesinde
“(7) Yogunluk artiran veya kentsel ulasim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde,
kentsel teknik altyaprya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli 6nlemlerin alinmasi amacuyla
ayrica kentsel teknik altyapi etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir.”
seklinde hiikiim bulunmaktadir.

Plan degisikligi ile Safran Koyii, 121 ada, 151 ve 157 parseller meri planda imar Plan1 sinir
disinda yer almakta olup, 11.12.2025 tarihli Toprak Koruma Kurulu Karar1 ekinde belirtilen
krokide gosterilen kisimlarinin “Belediye Hizmet Alani (Su Deposu ve Terfi Istasyonu)”
olarak diizenlenmistir. Plan degisikligi, “Konut Alani”na iliskin bir degisiklik igermemekte
olup, niifus yogunluguna iliskin bir artis olmadigindan, ilave niifusun gerektirdigi “sosyal ve
teknik altyap1” ayrilmasina gerek olmamaktadir. Ayrica, sozkonusu arazi kullanim karar1 “Su
Depor ve Terfi Istasyonu” amach oldugundan, sosyal ve teknik altyapr ozelligindedir.
Dolayistyla plan degisikligi, mevzuatta belirtildigi sekli ile “yogunluk artiran veya kentsel

ulagim sistemini etkileyen” nitelikte degildir.

8- UYGULAMA IMAR PLANI HUKUMLERI
1- Uygulama Imar Plani, plan onama simirlarin1 kapsamaktadir.

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

3- Alanda hazirlanan Toprak Koruma Projesi’nde belirtilen hususlara uyulacaktir.

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

Kamer VATANSEVER
C Sinifi Sehir Plancisi
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