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TALEP 2: imar planlarimn etaplar halinde yapilmasi sonucu bdlgesel olarak farklihk arz
eden plan notlarmin uygulanmasi asamasinda celigkilerin giderilmesi ve kolaylastirilmasi
adina; imar plani notlarinin Yalova Merkez ilge’deki planh alanlar biitiiniinde tek gat1 altinda
toplanmas: gerckmektedir.

Ayrica yiiriirlikkte bulunan Yalova imar Plam hiikiimlerinin, uygulanmas sirasinda yaganan
sorunlarin giderilmesi ve daha saglikli yapilasmanin saplanabilmesi amaciyla muhtelif
maddelerinin yeniden diizenlenmesine ihtiya¢ duyulmustur.

Yapilacak olan tiim imar plani degisikliklerinin, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin
vimar Plani Degisiklikleri" baghkl 26. Maddesi, imar Kanunu'nun Ek 8. Maddesi, Planli
Alanlar imar Yonetmeligi, ilgili diger mevzual hiikiimleri, sehircilik ilke ve esaslar
kapsaminda de gerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu kapsamda; Ilimiz, Merkez flge’deki tiim planh alanlardaki imar plan notlarnin revize
edilmesine yonelik 1/5000 8lgekli Nazim imar Plam degisikligi ve 1/1000 dlgekli Uygulama
imar Plam degisikliginin yapilmasina iliskin konunun yiiriirlitkteki mevzuat hitkiimleri, tist
dlgekli plan kararlan, plan biitiinliigii, planlama ilke ve esaslart kapsaminda Belediye
Meclisi'nde goriisiilerek gerekli kararin alinmasina iliskin Imar ve Sehircilik Miidiirligii’niin
talebi (04.05.2026 tarih ve 275879 sayih Meclise Havale yazist)

Komisyon Karari: Komisyonumuz, Yalova, Merkez llge simrlan kapsaminda mevcut
yapilagma, gelisme egilimleri ve saghkl yap: stogunun olusmasi amaciyla; plan notlarinin
uygulanmas1 sirasinda ortaya ¢ikan sorunlarin ¢ozillmesi kapsaminda; [limiz, Merkez
flge’deki tiim plan notlarin incelemistir. Bu kapsamda; “Talep 17 kisminda simirlan belirtilen
“Bahgelievler, Riistempasa, Siileymanbey ve Fevzigakmak Mahalleleri” diginda kalan tim
planli alanlardaki imar plan notlarinin asapidaki sekilde revize edilmesine yonelik 1/5000
olgekli Nazim Imar Plam degisikligi ve 1/1000 lgekli Uygulama imar Plam degisikliginin
3194 sayilh Imar Kanunu'nun 8/b maddesi geregince onaylanmasini oybirligiyle kabul
etmistir.

MECLIS BASKANI: Komisyondan geldigi sekliyle oylarimza sunuyorum. Kabul edenler,

kabul etmeyenler. #
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KARAR

1-GENEL HUKUMLER

1.1- Yalova 1/1000 8lgekli ilave+ Revizyon Uygulama imar Plam, Plan Paftalari, Plan

notlar1, Arastirma ve Agiklama Raporu ile imar planina esas hazirlanan ve ilgili
kurumlarca onaylanan jeolojik-jeofizik-jeoteknik etiit raporlari, mikro bolgeleme
jeolojik etiit raporlan ve ekleri bir biitiindiir. S6z konusu rapor ve eklerinde
belirtilen 6nlem ve oneriler ile yerlesime uygunluk kriterleri imar plani ¢aligmalari
igin “plan notu™ olarak kabul edilecektir. Temel derinligi, temel tipi gibi yapiya
iliskin mithendislik 6nlemlerinin belirlenmesinde ise ruhsata esas hazirlanan parsel
bazi zemin ve temel etiit raporlarinda ulagilan sonuglar esas alinacaktir.

1.2- imar planlarinda, yap: yiiksekligi ve kat adedi degisikligi yapilmasi durumunda Gevre

ve Sehircilik Bakanhig Mekansal Planlama Genel Miidiirliigii’niin 05.09.2013 tarih
ve 13674 sayili yazisinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

1.3-Bu plan hikiimleri; Bahgelievler, Riistempaga, Siileymanbey ve Fevzigakmak

Mahalleleri’nin, kuzeyde kiy: kenar gizgisi, doguda Cengiz Kogal Caddesi-Yalova-
Bursa Karayolu, giineyde Sehit Omer Faydali Caddesi ve batida Sehit Emniyet
Miidiirii Altug Verdi Caddesi olmak iizere yaklagik 150 hektar biiyiikligtindeki
alan disinda kalan bolgede gegerlidir. Szkonusu alanda muhtelif Meclis Kararlari
ile onanan plan degisikliklerine iligkin 6zel hikiimler olmasi durumunda,
stzkonusu hiikiimler uygulanabilir.

2- YAPILASMAYA ILISKIN HUKUMLER

2.1- Yapilasmaya Iliskin Genel Hiikiimler

2.1.1-

2.1.2-

2.1.3-

2.1.4-

2.1.5-

2.1.6-

Ada kenari ¢izgisi ve miilkiyetin 2 metreye kadar uyusmazhk gosterdigi yerlerde;
diizgiin bir hat teskil etmek, yol aksini degistirmemek, planda gosterilen yol
genisligini daraltmamak ve mekansal siirekliligi bozmamak kaydiyla; yola terk ya
da yoldan ihdas iglemine ve plan degisikligine gerek kalmadan uyusmazhgin
giderilmesine Imar ve Sehircilik Miidiirliigii yetkilidir.

Ayrik, blok ve bitigik nizam yapi diizenine sahip; uygulama imar planinda emsal
verilmeyen parsellerde katlar alani, planla veya yonetmelikle belirlenen; taban alani
katsayis ile kat adedinin carpilmasiyla hesaplanir.

“Blok Nizam” yap: diizenine sahip adalarda plan iizerinde belirtilen olgiiler ve blok
cizgileri “kitle” ozelliginde olmayip, hangi parsellerin birbirleri ile bloklagacagini
belirten sematik gosterimlerdir. S5z konusu yapr diizenindeki bahge mesafeleri,
plan notlarinda ve yonetmelikte belirtilen hiikiimlere gore kesinlesecektir.

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

Meskun yap! nizami verilmig imar adalarinda, kose basi parsellerde yollar
haricindeki her iki cepheye yan bahge mesafesi verilir.

1 ve 2 kat yapilagma sartlarina sahip parsellerde arka bahge mesafesi en az 3 metre,
3 kat yapilagma sartlarina sahip parsellerde arka bahge mesafesi en az 4.50 metre ve
4 kat yapilagma sﬁna sahip parsellerde arka bahge mesafesi en az 6.25
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metredir. Ancak bitisik nizam yap: adalarinda, “Bina derinligi = Parsel Derinligi -
(On Bahge + Arka Bahge)” formiiltiniin kullanilmas1 sonucunda; (arka bahge
mesafesi 3.00 metreden az olmamak kaydiyla) 10.00 metreden az ¢ikan bina
derinlikleri, 10.00 metreye gikartilabilir. Bu maddeye gore yapilasmas miimkiin
olan parsellerde, Planh Alanlar Imar Yonetmeligi'nde yer alan parsel derinligi
sartlari aranmaksizin ruhsat diizenlenir.

2.1.7- Ayrk veya blok nizam yapi adalarinda yapi yaklasma mesafelerinin diizenlenmesi
ile elde edilen taban oturum alanmin parselin taban alani kat sayisi hakkindan az
olmas! durumunda taban alam: kat sayisimn tamaminin kullanilmasi maksadiyla
arka bahge mesafesi 3.00 metreden, az olmamak kaydiyla azaltilabilir.

2.1.8- Yan bahce mesafesi ile kamusal alanlara komsu olan bahge mesafeleri ayrik ve blok
nizamli yapi adalarinda en az 3.00 metre, bitigik nizam yapi adalarinda 0.00
metredir.

2.1.9- Karayolundan cephe alan parsellerin ¢ekme mesafeleri, ruhsat alma agamasinda
ilgili Karayollari Genel Miidiirltigii’nden alinacak goriige gore belirlenecektir.

2.1.10- Ayrik veya blok nizam yapi adalarinda (arka bahge mesafesi 3.00 metreden az
olmamak kaydiyla) bahge mesafeleri Planli Alanlar Imar Yonetmeligi Gegici
Madde 2’ye gore belirlenebilir.

2.1.11-On bahge mesafesinden 5 metre cekilmek kaydiyla 1.50 metre kapah gikma ve agik
¢ikma yapilabilir. On bahce ¢ekme mesafesi 5 metreden fazla olmasi durumunda da
kapali ve agik gikmalar 1.50 metreyi gecemez, ancak bodrum kat1 hari¢ 2 kati
gegmeyen konut kullammli miistakil girigli iki kati gegmeyen konut yapilarinda
veya ozellik arz eden yapilarda gerekli statik hesaplarin sunulmasi ve parsel sinirina
350 metreden fazla yaklagmamak kaydiyla gikma ile ilgili degisik ¢oziimlerin
kabuliinde imar ve Sehircilik Midiirligi yetkilidir.

2.1.12-Catilarin, civarindaki cadde ve sokaklarin mimari karakterine, yapilacak binanin
nitelik ve ihtiyacina uygun olmasi esastir. Cat1 egiimi sagak yapilmasi halinde sagak
ucundan, aksi halde son Kat désemesinin bittigi noktadan hesaplanir. Catilar parapet
{izerine oturtulamaz.

Cat1 sekli; ¢ati egimi %45°i ve ulagilacak azami mahya yiiksekligi 5.00 metreyi
gegmemek kaydiyla; ayrik yapi nizaminda kirma, ayrik yapi nizamindaki ikili blok
binalarda blogu ile ve kademeli binalarda misterek kirma, iki taraftan bitigik
binalarda ise 6n ve arka cepheye akintili en fazla %33 egim ile besik gati kurulacagt
varsayilarak belirlenir. Cati arasindaki mekanlarda, ¢ati egimi icerisinde kalmak
sartiyla olusturulacak piyeslerin asgari net alan ve dar kenar olgiileri mevzuatta
belirtilen en az piyes standartlarini saplayacak ve asgari yiksekligi 1.50 metre
olacak sekilde diizenlenecektir. Bu maddeye gore hesap edilen azami mahya
seviyesi agilmamak ve hesaplanan ¢at epimi igerisinde kalmak sartiyla; gizli dere
uygulamasi yapilabilir. Catida, sagak uglarina en fazla (2.00) metre yaklagmak
kaydiyla; gati balkonu (teras) yapilabilir. Catida birden fazla bagimsiz boliimlere ait
¢at1 balkonlar1 yapilmasi halinde birbirleri arasinda en az (3.00) metre mesafe
birakilmak zorundadir. Cati arasinda yapilan piyeslerin terasa agilan kapi disindaki
gitvercinlik  (pencere) bosluklarimin  her biri 1.20 m?¥den bilyiik olamaz.
Giivercinliklerin genislikleri toplami bulundupu cephenin 1/5’ini asamaz.
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Giivercinliklerin mahya yiiksekligi higbir yerde ait oldugu doseme iist kotundan
itibaren 3.50 metreyi gegemez.

Ayrik nizamda binanin, herhangi karsihikli iki cephesinin taban oturumunda 12.00
metre ve altinda kalmast durumunda; %33 egim ile besik ¢ati yapilabilir.

Ayrk nizamda taban oturumunda dar cephesinin uzunlugu 12 metreden az, genis
cephesinin uzunlugu ise 30 metreden fazla olan yapilarda; Mahya yiiksekligi 4.50
metreyi asmamak, kilavuz olarak %33 egimli besik ¢ati egimi altinda kalmak ve
cati kaplama malzemesinde gelik kenet malzeme kullanmak kaydiyla tonoz ¢ati
uygulamas: yapilabilir.

Konut digi kullanimli parsellerde, binalarin otopark ihtiyacini karsilamak amaciyla
sadece otopark olarak kullanilmak sartiyla teras gati yapilabilir. Tek bagimsiz
bolimlii binalarda catidaki degisik ¢oziimlerin kabuliinde ilgili Belediyesi
yetkilidir. Bu binalarda catida, sagak uglarina en fazla (2.00) metre yaklagmama
sart1 aranmaz.

Cati piyesi veya gati terasi diizenlenmeyen ¢atilarda sagaklarin parsel sinirini
asmamas1 kaydiyla 2.00 metreyi gegmeyen sagaklar yapilabilir. Binada ¢ikma
yapilmas: halinde sagak genigligi ¢ikmadan itibaren 1.50 metreyi asamaz. Cati
piyesi veya gati terasi bulunan catilarda Planh Alanlar imar Yonetmeligi hiikiimleri
gegerlidir.

Asansor ile ayn diizenlenen veya asansor bulunmayan yapilarda diizenlenen
merdiven evlerinin gat1 drtiisii diizlemini agan kisimlari; ¢at ortiisii diizlemini astigi
en yiiksek gat1 kotunu en fazla 0.60 metre asacak sekilde diizenlenebilir.

Bu kosullardan farkli olarak, 6zellik 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 gatilarinda bina
cephelerine 3.00 metreden fazla yaklagmamak, en fazla 1.50 metre derinliginde
olmak ve parapet kotunu agmamak kosuluyla agik havuz yapilabilir.

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

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

Cat1 piyesinin yasakli oldugu yerlerde gat1 egimi en fazla %33 olmalidir. Sanayi
veya Kiiciik Sanayi bolgelerinde yapilacak olan yapilarin gatilant bu madde
hiikiimlerine tabi degildir.
Miilkiyeti kamuya ait parsellerde yapilacak yapilarda, degisik ¢ati ¢Oziimlerinin
kabuliinde imar ve sehircilik mildiirliigi yetkilidir.

2.1.13-Safran Deresi ile “Kazimkarabekir Mahallesi 2309 ada 4 parsel” arasinda kalan
alanda Sehit Omer Faydah Caddesine cepheli yapilarda cati piyesi yapilabilir.
Kuzeyde S$ehit Omer Faydali, batida Ali Sener Caddesi, doguda Safran Deresi,
giineyde imar plan siniri arasinda kalan bolgedeki yapilarda higbir sekilde cati
piyesi yapilamaz. Cati piyesi yapilamayan bu bolgede; gati meyili %33’0
gegmemek, farkli meyil uygulamamak sarti ile ¢ati sekli serbesttir. Bitigik nizam
uygulanan yerlerde, bitisik komsu tarafina cati meyili verilemez. Bitigik Nizama
tabi olan yapilar ve ikili, tiglii vb. bloklu yapilar haricinde; ¢ati piyesi yapilmayan
binalarda ¢ati dorde kirilmals, tek ve iki kinmh ¢atilar yapilmamahdir.
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2.1.14- Konut kullanimli miistakil yapilarda; en fazla yapi yitksekligini agmamak kaydiyla
i¢ yiiksekliklerin belirlenmesinde imar ve Sehircilik Miidiirliigt yetkilidir.

2.1.15-Uygulama imar planinda tagkin saha olarak belirlenmis; dere 1slah galigmalari
yapilmayan/tamamlanmayan alanlarda onayli dere 1slahi projeleri bulunmas
durumunda; dere istinat duvarlarimin yapimi tamamlanmadan yapi kullanma izin
belgesi talep edilmeyecegine dair taahhiitname alinmas: kaydiyla DSI onayh
projesince belirlenen dere kret kotuna gore yapi ruhsati verilir.

2.1.16- Asansorlii 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 ¢oziimlenmelidir.

2.1.17-11gili yonetmelik ve genelgeler esas olmak kaydiyla;

a) A¢ik gikmalarin ve gomme balkonlarin 2 metre genisligini gegmeyen kisimlari,
kat bahgeleri, i¢ bahgeler, son kat bagimsiz boliime ait piyeslerin teraslari, bagimsiz
boliimlere ait piyeslerin i¢ merdivenleri, konut kullanimli miistakil yapilarin gati
teraslar1 ve merdivenleri, tek bagimsiz bolimli konutlar haric; bina giris holleri, kat
holleri ve asansor 6nii sahanliklarin asgari olciilerdeki kisimlari,

b) Konut kullanimli veya tek bagimsiz boliimlii yapilarin tamamen gémiili bodrum
katlarinda yapilacak gamagirlik, kiler vb. mekanlar, nitelik ve 6zellik arz eden tek
bagimsiz bolimlii umumi binalarin kismen veya tamamen gOmiilil bodrum
katlarinda yapilacak olan toplu kullamima yonelik mekanlar,

¢) Biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan ve kismen agiga ¢ikan bodrum
katlarda yer alan, tek bagina bagimsiz bolim olusturmayan, ortak alan niteligindeki
depolar, ticari amag igermeyen ¢ocuk oyun alanlar1 ve bagimsiz bsliim net alaninin
%50’sini gegmeyen depo amagh eklentiler,

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

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

2.1.19- Yola uzakhgi en az 10 metre olan veya tek bagimsiz bolimli veya ikiz villa
yapilarda parselin yoldan yiiksek oldugu durumlarda; ayrica yola uzaklig en az 12
metre olan veya tek bagimsiz boliimlii veya ikiz villa yapilarda parselin yoldan
diisik oldugu durumlarda; Planh Alanlar Imar Yonetmeliginde belirtilen
kademelendirme sartlarim saglamak, gerekli giivenlik tedbirlerini almak ve sokak
siluetini bozmamak kaydiyla On, yan ve arka bahgeler tabii zemin kotunda
birakilabilir.

2.1.20- 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.
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2.1.21-Otopark yapilmasim gerektiren bina ve tesislerin, otopark ihtiyacinin miktar, olgii

ve diger sartlarimin tespit ve giderilme esaslan ile ilgili konular Yalova Belediyesi
Meclisinin onayladigi Otopark usul ve esaslarina gore islem tesis edilecektir.

2.1.22-1/1000 8lgekli Uygulama Imar Plani’nda kat artigi yapilan veya yapilagma sartlan

degisen parsellerde; Ruhsat aldig tarihteki plan hiikiimlerine uygun olarak yapilmis
veya yapilmakta olan mevcut yapilarda kat ilavesi, tadilat veya ruhsat yenilemesi
talep edilmesi durumunda; asansor ve asansor boslugu sarti ile agik ve kapal gikma
hususlari miiktesep hak olup, bu konularda yapmnin mevcut durumu korunarak;
yangin, deprem (17 Temmuz 2019 tarih 30834 sayili Resmi Gazetede yayinlanan
Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi kapsaminda yapilacak binalar ile ilgili
uygulama esaslarina dair teblig dikkate alinmak suretiyle), 1s1 ve su yahtimi, gevre
ve enerji verimliligine iligkin hususlar yiiriirlitkteki mevzuat hitkimlerince
degerlendirilerek yapilagmaya izin verilir. Yapilarin yikilip yeniden yapilmasi
hususunda; yapi ruhsati almg ancak ingai baslanmamis parsellerde veya yap
kullanma izin belgesi almig fakat ruhsat ve eklerine aykiri imalatlant bulunan
yapilarda yiiriirliikte bulunan plan ve mevzuat hitkiimleri gegerlidir.

2.1.23- Ayrik nizam olan yap1 adalarinda;

Yapi yapilmak istenilen parselin komsu parselinde, daha onceden bitisik ya da ikiz
nizamda yapilmig ruhsatli bir bina bulunmasi ya da,

Parselin on veya arka cephe mesafesinin, kose parsellerde 14 metrenin, ara
parsellerde 12 metrenin altinda kalmas1 durumunda,

Birkag parseli birlikte degerlendirerek Imar Planinda ve Yonetmelikte belirlenen
cephe uzunlugu, derinligi, bahge mesafeleri, kat yiiksekligi gibi kosullara uyulmak
ve planda belirtilen emsal degerini agmamak kayd: ile ikili, diclii, dortli, besli
bloklar tekil edilmesine Imar ve Sehircilik Mildurltigi yetkilidir.

2.1.24-Belediyemizce  ruhsat diizenlenmesi  asamasinda; mevcut yapilagsmadan

kaynaklanan veya kadastronun sayisallagtirma ve orijinal ¢odzim islemleri
neticesinde; iizerinde tecaviiz bulunan parsellere, talep edilmesi halinde; parsel
malikinin muvafakati alinarak ruhsat diizenlenebilir.

2.1.25- Aplikasyon krokisinde bina, balkon, sagak Vvb. belirtmelerinin  bulundugu

durumlarda ruhsat agamasinda mal sahibinin noter onayli muvafakat sunmasi
zorunludur. Aplikasyon krokisinde tecavilz bulunan parsellerde yap1 yaklasma
mesafelerinin belirlenmesinde parsel simr esastir; ancak tecaviiziin mimari projeye
islenmesi ve tecaviiziin yapilagmaya etkisinin g0z oniinde bulundurulmasi
zorunludur.

2.1.26- Plan iizerinde “cami alam’’ olarak belirlenmis parsellerde minare yiiksekligi (plan

iizerinde belirtilmemis ise) bolge kat nizamini en fazla 10 metre agabilir ve toplam
minare yiiksekligi maks. 25 metre olabilir. Bu alanlarda camiye hizmet eden
sadirvan, tuvalet ve lavabo diginda herhangi bir kullanim yapilamaz.

2.1.27-Bu planda gosterilen fonksiyon aynm ¢izgileri kadastro simrlan dogrultusunda

sematik olarak ¢izilmis olup; s6z konusu gizgiler, imar durumu asamasinda onayl
kadastro sinirlarina gore yeniden etiit edilerek kesinlegtirilecektir.
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2.1.28- Parselasyon plaminda farkli yollardan cephe alan ara parseller; yapi nizami ve
kullanim kararlari birbirinden farkli olmamak, imar planinda ifraz hatti ile
birbirinden ayrilmig olmamak, parsellerin arka cephe hatti devamlilifa bozulmamak
ve binalarin arka cephe hatlan arasinda olugan koridor kesintiye ugratilmamak,
mevzuatina uygun mevcut binalar ve/veya yeni insa edilecek binalarin imar adas
biitiiniinde etiit edilip degerlendirilerek gosterildigi vaziyet plam Belediye Enclimen
Karariyla onaylanmak kaydiyla tevhit edilebilir. Yapilasma kosullari ile ilgili diger
hususlarda  yiiriirliikteki ~ uygulama  imar  planina; tevhit, kotlandirma,
kademelendirme, bahce tesviyeleri, kat rejimi ve sokak silueti ile ilgili diger
hususlarda ise Planli Alanlar Imar Yonetmeligi hiikiimlerine uyulur ve bunlarla
ilgili gerekli goriilen plan, cephe, kesit veya 3 boyut goriiniim ve gosterimleri
onayli vaziyet planinda yer alr.

2.1.29-Planli Alanlar Imar Yonetmeligi 6 nci maddesinde bulunan minimum olgiiler
“Bitisik Nizam” ve “Blok Nizam” parsellerde aranmaksizin yeni veya ilave yap1
ruhsati diizenlenir.

2.1.30-ilimiz, Merkez llgesi, Bayraktepe Mahallesi, 13.02.2022 tarihli “Yalova i, Merkez
ilgesi, Fevzigakmak Mabhallesi, Pamuk Sokak, Heyelan Alanina Ait Zemin Veri
Raporu”nda sinirlari belirtilmis yaklagik 24 ha alanda (860, 861, 735, 1222, 871,
872, 873, 729, 874, 108, 865, 866, 864, 1131, 2471, 862, 863, 867, 868, 869, 870,
1477, 857, 856 adalarnn ve kismen 1917, 1918, 1919, 1130 adalarn bulundugu
bolgede) ilgili raporda belirtilen yerlesim gartlar uygulanmadan yapilasmaya
gidilmeyecektir.

2.1.31- Uzerinde “Ayrik Nizam, 3 kat, TAKS: 0.30, KAKS: 0.90” ve “Ayrik Nizam, 2 kat,
TAKS: 0.30, KAKS: 0.60 ” yapilasma gartinin birlikte yer aldifi Safran Yolu
Caddesi’ne cepheli ilk parsellerde “Ayrik Nizam, 3 kat, TAKS: 0.30, KAKS: 0.90”
yapilagma sarti gegerlidir. Ancak; parseller ifraz olup Safran Yolu Caddesi’ne
cephe olmayan bir parsel olusturulmasi durumunda, yola cepheli olmayan parsel
“Ayrik Nizam, 2 kat, TAKS: 0.30, KAKS: 0.60” olarak degerlendirilecektir.
Ayrica, parseller dogu bati yoniinde birden fazla yap yapilabilecek derinlikte
oldupunda ise, esas olan yol giizergahindaki yapilarin hakim katim belirlemek
oldupundan, yola cepheli yapilar 3 kat, arkasindaki yapilar ise 2 kat olarak
belirlenecektir.

2.1.32-04.02.2025 tarih ve 48 sayih Belediye Meclis Karan ile onanan “Terminal ve
Kuzeyi Uygulama imar Plami ve Degisikligi” simrlar icerisinde yapilacak olan
yapilarda, agik ve kapali ¢ikma, gati piyesi, gekme kat ve kismi kat yapilamaz. Cati
sekli; maksimum %33 egim ile kirma gat1 olarak yapilacaktir.

2.2- Statik Projelere iliskin Genel Hiikiimler

2.2.1- Yap: ruhsati talep eden projelerde, konuyla ilgili 6zel mevzuat yaymlanana kadar,
bina tiiri her yapimn temel ve bodrum katlarinin ingaati igin kazilarda uyulmasi
gerekli olan tedbirlere iligkin asgari sartlarin belirtildigi Cevre ve Sehircilik
Bakanligt Yapi Isleri Genel Miidiirliigi’niin 06.01.2023 tarih ve 2023/1 sayili
“Kaz Giivenligi ve Alinacak Onlemler” Genelgesine uyulmalidir. Onayli zemin ve /
temel etiit raporunda belirtilen kazi giivenlik onlemleri projelendirilip uygun istinat
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iksa vb. yapi ruhsati alinmadan ve yerinde onayli ruhsatina gore uygulama
tamamlanmadan temel kazisina baglanamaz.

2.2.2- Tagsiyic1 sistemin diizenlenmesinde; her iki doprultuda yatay yiikleri karsilayacak
cergevelerin olugturulmasi, kolon ve kiris siirekliliginin saglanmasi esastir. Mimari
projede zemin kata kargilik gelen kalip planinin dis gergevelerinde saplama kirig
uygulamasi yapilamaz. Bina kat planinda 7.5 metre ve Usti agiklik bulunmasi
durumunda kiris yiiksekliklerinin TS500de bulunan sehim hesab1 gerektirmeyen
minimum yiikseklik kosulunu saglamasi zorunludur.

2.2.3- Betonarme yapilarda perdelerin, planda dengeli, simetrik ve her iki yonde benzer
rijitlikte tasarlanmasi esastir. Bu dogrultuda, tagiyic sisteme bagh ana perdelerin
her iki yondeki toplam enkesit alaninin bina taban alanina oram en az %1 olacaktir.
Tek kath yapilar, iki kati gegmeyen tek bagimsiz boliimlii konutlar, sanayi, otopark,
miize, cami, spor tesisleri ve konut dis1 karma yapilar bu oran sartindan muaf olup,
bu yapilarda kat artirim1 yapilmasi halinde s6z konusu perde hiikiimlerine uyulmasi
zorunludur.

2.2.4- Perde basghk bolgeleri tiim Kkatlarda kritik perde yiksekligi esaslarina gore
detaylandirilacaktir.

2.2.5- Cati piyesi hiikiimlerini yerine getirmek, tasiyici kolonlari devam ettirmek ve
olusturulacak kiriglerin de yapinin tastyici sistem ¢oziimlemesine aykirihk teskil
etmemesi sartlartyla; gati piyesinin ve asansor kulesinin iist dogemesi egik ve/veya
betonarme yapilabilir.

2.2.6- Kolon genisligi Kiris genisliginden 5 cm fazla olacaktir. Poligon kolonlarda ve
asmolen, kaset veya disli ddsemelerde bu gart aranmaz.

2.2.7- Sorunlu zeminlerde (oturma, sigme, 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 olmahdir. Derin temel uygulamalarinda, tek
ve iki kath yapilarda, prefabrik-konteyner ve ahsap yapilarin asgari temel
derinliginin belirlenmesinde imar ve Sehircilik Miidiirligt yetkilidir.

2.2.8- Yeni yapilacak binalarda beton dayanma giicii en az C30 olacaktir. Bayindirhk ve
iskan Bakanligi'nin 11.04.2011 tarihli genelgesinde belirtilen 1, 3, 4 ve 5. Madde
kapsamina giren yapilarda C30 beton sifi sarti aranmaz. Bu yapilarda Tiirkiye
Bina Deprem Yonetmeligi hiikiimleri uygulanacaktir.

2.2.9- Bitisik nizam yapilarda; bitigigindeki yapilar igin giivenlik tedbirlerinin alinmasi
sorunlu  olup alnacak tedbir ve uygulamalarin  agamalari projelerinde
belirtilmelidir. Tksa sistemleri higbir surette anabina tastyici sistemiyle birlikte
cahgtirlamaz. Asansor cukurlarindaki kademe perdeleri rijitligi bozmayacak
sekilde tasarlanmali, donati detaylari agik¢a ve temel parcalarinin stirekliligini
saplayacak sekilde verilmelidir. Bitisik nizam yapilagma sartlarina sahip parsellerde
iksa sistemlerinden dolay: parsel ile komsu parseller arasinda olusabilecek
agikliklara zemin Kattan itibaren 1.50 metreyi ve parsel simrni asmayacak
dlgiilerde TBDY 2018 4.9.3 maddesine uygun olmak sart ile kapali ¢ikma A
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2.2.10- Performans analizi gerektiren durumlarda Tiirkiye Bina Deprem yonetmeligine
gore hazirlanacak olan analizlerin; tiniversitelerin ilgili alanlarinda uzman Ogretim
liyeleri tarafindan ve {iniversite tarafindan onaylanmasi zorunludur.

2.2.11- Yapilagsmalarda higbir surette tekil temel kullanilamaz, temel tipi radye
secilmelidir. Tek kath yapilarda, 2 kati gegmeyen prefabrik-kontenyer ve ahsap
yapilarda, sanayi veya endiistri yapilarinda bu sart aranmaz ancak sonradan kat
artinmina gidilemez

2.2.12- Binalarda kapali ¢tkma yapilmasi durumunda; kolon hizasindan kapal ¢ikma hatti
boyunca kirig teskillerinin yapilmasi ve yilk aktarimimn hesapla gosterilmesi
zorunludur. Saplama ve tali kiriglere baska bir kiris saplanamaz.

2.3- Konut Alanlan

2.3.1- Konut alanlarimin tamami; halkin giinlik ihtiyacim kargilamak maksadiyla; Yol
Boyu Ticaret Alam olarak tesekkiil etmigtir. Bu kullammlara bodrum katlarinda
icten baglantili piyes ve/veya biitiin cepheleri tamamen topragin altinda kalan
bodrum katlari ile kismen ag13a gikan yol cephesi haricindeki bodrum katlarda yer
alan ve sadece zemin/bodrum kattaki ticaret kullanimli bagimsiz boliimlere ait
depo amagli eklenti yapilabilir. Piyesler binamn ortak alanlar1 ve miistemilatlariyla
irtibatlandirilamaz.

2.4- Ticaret Alam ve TicarettKonut Alanlari

2.4.1- Uygulama imar planinda Yalova- Bursa karayolu kenarindaki “Ticaret Alam” yapi
adalarinda, en az parsel cephesi kdse parsellerde 25m, ara parsellerde 20m’dir.

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

2.4.3- 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 iizere mevcut tesekkiilde zemin katin ve/veya bodrum
katin tamaminin kullanildig1 durumlarda miimkiindiir. Kullanimdan dolay1 zemin
katin iizerinde olusacak alanlarda gerekli giivenlik ve yalitim onlemleri alinmak
kaydiyla herhangi bir kullamima konu edilmeyen ortak alan niteliginde teras ¢ati
yapilabilir. Bu teraslara ortak alandan ayn ¢ikis yapilma sarti aranmaz.

2.4.4- Uygulama Imar Planinda “Ticaret Alani” ve “Ticaret+Konut Alami” olarak
planlanmig parsellerde, yapilacak yapilarin tamamen ticari olmasi durumunda bina
girisi minimum 1.50 metre olarak yapilabilir.

2.5- Sosval ve Teknik Altyap: Alanlari

2.5.1- Planda belirtilen agik ve kapal spor tesisi alanlarinda zemin alt1 otopark yapilabilir.

2.5.2- Planda iiniversite glineyinde yer alan ve (OZEL YURT) olarak gosterilen sosyal
tesis yapi adalarinda, plan depisikligi ile fonksiyon degistirilmesi durumunda esit
oranda sosyal tesis belirleme sarti aranmayacaktir.

2.53- Planda “Zemin Al Otopark” olarak belirtilen alanlarda en az 1 metre toprak
derinligi korunmak kosulu ile Zemin Alti Kath Otopark yapilabilir. Uygulama,
Yalova Belediyesi’nce onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir. Uygulama
asamasinda ilgili kamu kurumlarinin goriisii aliacaktir.
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2.5.4- Plan simn icerisinde yer alan trafo ve teknik alt yap1 alanlaninda g¢ekme
mesafelerine uyulacaktir. Teknik Alt yap: alanlari su deposu vb. teknik alt yapi
kullanimlarini icerebilir. Bu alanlarda yapilasma kosullan ise Belediyesi tarafindan
belirlenecektir.

2.6- Yiiksekogretim Tesisi Alani

2.6.1- Bu alanlarda yiiksekdgretim tesisi (iiniversite) ve kampiis alani kapsaminda her
tiirlii egitim tesisleri ile bunlann tamamlayicisi niteliginde aragtirma-gelistirme
faaliyetlerinin, bilimsel ve teknolojik caligmalarin yapilabilecegi tesisler, idari,
saphik 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 yap: yiiksekligi (yengok) :25.00 m.

2.6.2- Yiksekogretim alam lejanth alanlarda O@renci yurdu yapilabilir. Yapilasma

kosullar1 agagidaki gibidir;
En fazla emsal (E): 0.80
En fazla yap1 yiiksekligi (yengok): 14.50 m. ve kat adedi 4 kati agamaz.

2.6.3- Yiiksekogretim tesisi (liniversite) ve kampiis alani igerisinde yapilacak ibadet

yerlerinde yapilagma sartlarim belirlemede imar ve Sehircilik Midiirligi yetkilidir.

2.7- Giiniibirlik Turizm Tesisi Alan1

2.7.1- Planda yapilagma sgartlan ayrica belirtilmeyen Giiniibirlik Tesis Alanlari’nda

yapilagma kosullar 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.

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

2.8- Sanayi Alanlari

2.8.1- Sanayi Alanlarinda bina yitksekligi, yapilacak tesisin tiirine ve teknolojik
ozelligine gore belirlenecektir.

2.8.2- Beton santrali yapilacak alanda ve diger sanayi alanlarinda; ruhsat asamasinda ilgili
kurum ve kurulus goriisii dogrultusunda saglik koruma band1 birakilarak vaziyet
planina iglenecek ve bslgenin iklim yapisina gore apaglandirma yapilacaktir.

2.8.3- CED YonetmeliZi kapsamindaki faaliyetler icin “CED Olumlu Belgesi” veya
“Cevresel Etkileri Onemsizdir” belgesinin alinmasi ve CED raporlarindaki
taahhiitlere uyulmasi zorunludur.

2.8.4- Sanayi Alam olarak planlanmig alanlarda, “Isyeri Agma Ve Cahgma Ruhsatlarina
iliskin Yonetmelikte belirtilen tesislerde CED raporu sarti aranir. Bu alanda CED
raporu niteligini agacak yap1 ve tesisler yer alamaz.

2.8.5- Sanayi alanlarinda “lojistik ve depolama alanlarr” yapilabilir. Bu alanlarda
29.9.1987 giin ve 19589 sayil resmi gazetede yayimlanan “Tekel Disi Birakilan
Patlayict Maddeler ve Av Malzemesi ve Benzerlerinin Uretim, Ithal, Tagimmasi,
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Saklanmasi, Depolanmasi, Satisi, Kullanilmasi, Yok Edilmesi, Denetlenmesi Usul
Esaslarina {ligkin Tiiziik"te belirtilen, gevresel olumsuz etkisi bulunan malzemeler
igin depolama binasi yapilamaz. Sadece sanayi ham ve iiretim malzemeleri
depolanabilir.

2.8.6- Sanayi parsellerinin toplam alammn en fazla %S5’lik bolimiinde en fazla
KAKS:0.60 olmak iizere idari bina yapilabilir. Bu binalarda; toplanti salonlari,
yonetim birimleri, ofis, revir, kres, kiitiiphane, yemekhane ve benzeri fonksiyonlar
yer alabilir.

2.8.7- 07/04/2011 tarih ve 114 sayih Meclis Karari'na istinaden, beton santralleri
yalmzca, Kirazhi Koyii 150 adada yapilabilecektir.

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

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

YALOVA iLi, MERKEZ iLCESI, 1/5000 OLCEKLI NAZIM iMAR PLANI
HUKUMLERI

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

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

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

4- 1593 sayith Umumi Hifzisthha Yasasi ile 26/10/1983 tarih ve 18203 sayili Resmi

Gazetede yayinlanan “Gayri Sihhi Miiesseseler Yonetmeligi "ne uyulacaktir.

Yalova, Merkez llge simirlar kapsaminda mevcut yapilasma, geligme egilimleri ve saglikl
yapt stogunun olugmasi amactyla; plan notlarimn uygulanmasi sirasinda ortaya ¢ikan
sorunlarin ¢oziillmesi kapsaminda; ilimiz, Merkez Ilge’deki tiim plan notlarini incelemigtir. Bu
kapsamda; “Talep 17 kisminda sinirlan belirtilen “Bahgelievler, Ristempasa, Siileymanbey ve
Fevzicakmak Mabhalleleri” disinda kalan tim planh alanlardaki imar plan notlarimn
belirtildigi sekliyle revize edilmesine yonelik 1/5000 dlgekli Nazim imar Plam degisikligi ve
1/1000 dlgekli Uygulama Imar Plam depisikliginin 3194 sayil imar Kanunu’nun 8/b maddesi
geregince onaylanmasl oybirligiyle kabul edilmistir.

Mehmet GURI:% Melike Tomris ONDER Tiilay OZCELIK

Meclis Bagkani Katj Katip Uye
___ (Beledijy afi
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