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AMAC VE KAPSAM

Bu plan degisikliginin amaci, Yalova ili, Merkez ilcesi, Bahgelievler Mahallesi sinirlari icerisinde
yer alan 317 ada 2 ve 11 numarali parselleri kapsayan alanda, mevcut plan kararlarinin yeniden
degerlendirilerek alanin dogal ve fiziksel yapisina, ¢evresel kosullarina ve glincel ihtiyaglara
uygun sekilde planlanmasini saglamaktir.

Bu kapsamda mevcutta park alani ve glintbirlik turizm alani olan ¢alisma alaninin kuzeyinin
yonetmeliklere uygun olarak kiyi cizgisinden itibaren ilk 50 metresinin Park Alani olmasi ikinci
50 metresinin Gunubirlik Turizm Alani olmasi ve giineyde yer alan 100 metre ve sonrasinda
kalan alanlarin ise Turizm Alani olarak planlanmasi amaglanmistir.

YASAL DAYANAK

Bu 1/5000 &lcekli Nazim imar Plani Degisikligi, basta 3194 sayili imar Kanunu ve bu kanuna
bagh Planh Alanlar imar Yonetmeligi olmak izere; 3621 sayih Kiyi Kanunu ve ilgili Kiyi
Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu hiikiimleri
ve Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi hiikiimleri dogrultusunda hazirlanmistir. Kiyiya yakin
alanlarda, kiyr kenar c¢izgisine ve kiyi kullanim ilkelerine uygunluk goézetilmis; kamu yarari
dogrultusunda, kiyinin dogal karakteri korunarak erisilebilirligin saglanmasi esas alinmistir.

Hazirlanan bu plan degisikligi, Gst 6lgek plan kararlari ve ilgili kurum goérusleri ile uyumlu olup,
mekansal planlama ilkelerine uygun, cevreyle bitinlesik ve slirdirilebilir bir kentsel gelisimi

desteklemeyi hedeflemektedir.

1 PLANLAMA ALANININ ULKE VE BOLGESINDEKI YERI

Sekil 1 Planlama Alaninin Ulke igindeki Konumu
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Sekil 2 Planlama Alaninin Bélgesi icindeki Konumu

Yalova, Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi'nin glineydogusunda yer alan; kuzeyden
ve batidan Marmara Denizi ile gevrili, doguda Kocaeli, glineyde ise Bursa'nin Orhangazi ve
Gemlik ilgeleriyle siniri bulunan bir ildir. 39-40 derece kuzey enlemleri ile 29-61 derece dogu
boylamlari arasinda konumlanan Yalova, deniz seviyesinden ortalama 2 metre yiiksektedir ve
en yiksek noktasi 926 metreye ulasan Bespinar Tepesi'dir. Toplam vyuzolcimia 847
kilometrekare olanil, Tlrkiye topraklarinin yalnizca %0.11’lik kismini kaplamaktadir. Genellikle
daghk ve engebeli bir yapiya sahip olan Yalova'da, dogu kiyilarindaki diiz alanlar haricinde
Samanli Daglari 6ne cikar; bu daglar, batidan doguya uzanarak izmit ve Sapanca arasindaki
Kocaeli Siradaglari ile birlesmektedir.

idari olarak Yalova; Merkez ilce ile birlikte Altinova, Armutlu, Cinarcik, Ciftlikkdy ve Termal
olmak lizere toplam alti ilceye, 14 belediyeye ve 43 kdye sahiptir. istanbul ile olan siniri ise
Marmara Denizi boyunca 24 mil uzunlugundadir.

Planlama alani, Yalova ili Merkez ilgesi sinirlari icerisinde yer alan Bahcelievler Mahallesi’nde
bulunmaktadir. Yalova Merkez ilgesi, 5393 sayili Belediye Kanunu ile 5216 sayil Biiyiiksehir
Belediyesi Kanunu kapsaminda hem ilce belediyesi hem de il belediyesi yetki alani icerisinde
yer almaktadir. Bu alandaki planlama ve uygulama sireclerinden Yalova Belediyesi
sorumludur. Ayrica, alanin kiyi kenar ¢izgisine yakin konumda olmasi nedeniyle Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanhgi basta olmak tizere ilgili diger kurumlarin goriis ve onay
slreclerine de tabiidir.
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Sekil 3 Planlama Alaninin ili ve ilgesi icindeki Konumu

Planlama alani, Yalova ili, Merkez ilcesi, Bahcelievler Mahallesi sinirlari icerisinde yer almakta
olup, 317 ada 2 ve 11 numarali parselleri kapsamaktadir. S6z konusu alan, kentin kuzeybati
yoniinde, sahil kesimine yakin konumda yer almaktadir.
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Sekil 4 Planlama Alaninin Uydu Gériinttisii
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2 DOGALYAPI

Planlama alanina iliskin yapilan dogal yapi analizleri kapsaminda; egim, esyukselti, baki, iklim
ve jeolojik yapi 6zellikleri degerlendirilmistir.

2.1 Egim Analizi

Yalova ili, Merkez ilcesi Bahcelievler Mahallesi'nde yer alan 317 ada 2 ve 11 numarali
parsellere iliskin hazirlanan egim analizine gore, calisma alani genel olarak disik ve orta egimli
alanlardan olusmaktadir. Analiz haritasi lzerinde yapilan gorsel degerlendirme sonucunda,
alanin biyuk boliminin %0-6 arasindaki egim siniflarinda yogunlastigi, 6zellikle %2-4
araliginin baskin oldugu goézlemlenmektedir. Bu durum, alanin yapilasmaya uygunluk
potansiyelini artirmakta, mihendislik uygulamalarinda ek zemin iyilestirme gereksinimini
azaltmaktadir. Alanin giineybati ve glineydogusunda yer alan sinirli bolgelerde egimin %6’yi
astigl ve %8-10"a kadar ulastig1 gorilmektedir (Bkz. Sekil 5).

2.2 Egyikselti Analizi

Yalova ili Merkez ilcesi Bahcelievler Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan 317 ada 2 ve 11
numarali parsellere iliskin hazirlanan esyukselti analizi, ¢galisma alaninin topografik yapisini
ortaya koymakta ve alanin kuzeydogudan giineybatiya dogru kademeli bir yikselti artisi
gosterdigini ortaya koymaktadir. Analiz haritasina gore kuzey ve dogu kesimlerde deniz
seviyesine yakin olan 0-3 metre araliginda yer alan disiik kotlu diz alanlar bulunmakta,
glineybati yonine ilerledik¢ce kot degerleri kademeli olarak artarak 12—15 metre arali§ina
kadar ulasmaktadir. Elde edilen veriler, alanin biylk 6l¢ctide hafif meyilli bir topografyaya sahip
oldugunu, ancak gilineybati kesiminde nispeten daha yiliksek egimli zonlarin bulundugunu
gostermektedir (Bkz. Sekil 6).

2.3 Baki Analizi

Yalova ili Merkez ilcesi Bahcelievler Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan 317 ada 2 ve 11
numarali parsellere iliskin gergeklestirilen baki analizi, alanin farkli yonelimlere sahip egim
ylzeylerinden olustugunu ortaya koymaktadir. Analiz sonuclarina gore, calisma alani agirlikh
olarak kuzey, kuzeydogu ve dogu bakili yamaclardan olusmakta; bu yonelimlerin alanda biiytk
oranda dagihm gosterdigi gozlemlenmektedir (Bkz. Sekil 7).
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Sekil 5 Planlama Alani EGim Analizi




\VATOUAMERKEZIIIGESIBAHCEUIEVIERIMARAIIE SIS17ADARWELMINOUUIPARSENUERENNISKIN
/5000]00C ERUIINAZIMIMARIPJANIDE GISIKUIG

YALOVA ILI MERKEZ ILCESI

BAHCELIEVLER MAHALLESI
317 ADA 2 VE 11 NOLU
PARSELLERE ILISKIN

1/5000 OLGEKLI
NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

- ESYUKSELTI ANALIZi -

LEJANT
=+< CALISMA ALANI SINIRI

I 0 METRE
0-3 METRE
3-6 METRE
[] 6-9 METRE
I 9-12 METRE
B 12-15 METRE

~ ‘\\
<. < L \\\ K
s o R A \‘\ , CD
% P i \ N\ \ \ \
- < Y N \ \ \ :
e ~ b N \ \ \ |
- . % \ N \ \ f y
< X < X . \\‘ \\ \ \ \ 0 R0 40 80 120 16&etre
“ . . 5 o @) \ \ \ " 3
Sekil 6 Planlama Alani Esylikselti Analizi




VAIGVAMERKEZIUCESIBAHGENIEVIER MAHAUIES IS 7/ADARWEUIINOUU[PARSENIERE ILISKIN
/5000]00C ERUIINAZIMIMARIPJANIDE GISIKUIG

i
:
|
:
|

N

b B, T \\\

N

N
b, *

\\\ N
@ N

\

N

\
N
NN
X

\

x\ h
Y \
2

YALOVA ILI MERKEZ ILCESI
BAHCELIEVLER MAHALLESI

317 ADA 2 VE 11 NOLU

PARSELLERE ILISKIN
1/5000 OLCEKLI
NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI

- BAKI ANALIZI -

LEJANT
CALISMA ALANI SINIRI

B Kuzey

[] KuzeypoGu
DOGU

] GUNEYDOGU
__| GUNEY

] GUNEYBATI

B BATI

] KuzeyBATI

0 ;‘20 40 80 120 160
Metre

Sekil 7 Planlama Alani Baki Analizi




YYAUQVAIMERKEZILIGE Si[BAHCELEVIERIMAHAULESi317/ADARIVEXINOLU[PARSELEREILISKIN
{11000[0UCEKLI[UYGUIAMAIMARIPIFANIIDE GiSIKLIGi

2.4 Jeolojik Yapi

Calisma alanina iliskin Yertek Miihendislik tarafindan hazirlanan “Yalova ili, Merkez ilgesi,
Bahcelievler Mahallesi sinirlarinda yer alan 7.72 Ha Alanin imar Planina Esas Mikrobélgeleme
Etlt Raporu” 20.08.2025 tarihinde onaylanmistir. Raporda inceleme alaninin jeolojik durumu
ve yerlesime uygunluk durumu degerlendirilmistir.

Planlama alani, “Yalova ili, Merkez ilgesi, Bahgelievler Mahallesi sinirlarinda yer alan 7.72 Ha
Alanin imar Planina Esas Mikrobélgeleme Etiit Raporu” kapsaminda Onlemli Alan 1.1 (OA-1.1)
ve Onlemli Alan 2.1 (0A2.1) sinirlarinda yer almaktadir.

2.4.1 Yerlesime Uygunluk

inceleme alaninda yapilan jeolojik, jeofizik, laboratuvar verileri, ve alana yonelik yapilan
analizler sonucu inceleme alani 2 (iki) kategoride degerlendirilmigtir;

- Onlemli Alan 1.1 (OA-1.1): Sivilasma Tehlikesi Agisindan Sorunlu Alanlar
- Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

Onlemli Alan 1.1 (OA-1.1): Sivilasma Tehlikesi Agisindan Sorunlu Alanlar

inceleme alanini jeolojisini Kuvaterner yash Aliivyon birimler olusturmaktadir. inceleme
alaninin topografik egimi %0-10 arasinda degismektedir. inceleme alaninda yeralti suyunun
ylzeye yakin olmasi, SPT degerlerinin diisiik olmasi, Allivyona ait birimlerin SM-SC-SW-SP
olmasi ve yapilan sivilasma analizleri sonucu alanin sivilasabilir olmasi nedeni ile bu alanlar
yerlesime uygunluk acisindan Sivilasma Tehlikesi Agisindan Onlemli Alan 1.1 olarak
degerlendirilmistir. Yerlesime uygunluk haritasinda OA-1.1 simgesi ile gdsterilmistir.

Bu Alanlarda;

- Zemin ve temel etlid calismalarinda sivilasmaya yonelik tiim analizler yapilmali, gerekli
onlemler belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontrolliinde uygulanmalidir.

- Allvyon ait birimlerde sisme “duslik-orta” olup sisme problemlerine yonelik zemin ve
temel etltlerde ayrintili sisme analizleri yapilmal ve gerekli zemin iyilestirmeleri
belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde uygulanmalidir.

- Allvyon birimlerin heterojen yapida olmasi sebebi ile inceleme alaninda zemin
blyltmesi, oturma-farkli oturma, tasima glicii v.b. mihendislik parametreleri yapi-
zemin etkilesimine uygun olarak detayli olarak irdelenmeli, yapilan analizlere gore tim
onlemler belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontrolliinde uygulanmalidir.

- Yapilasmayl olumsuz etkileyebilecek her tirli zemin sorunlarina yonelik gerekli
muihendislik 6nlemleri ( kazik, jet-grout, tas kolon, sikisirma enjeksiyonu, dinamik
kompaksiyon v.b. ) ilgili belediyesinin kontrolliigiinde uygulanmalidir.

- Zemin ve temel etit calismalarinda statik projeye esas Ust yapinin temel tipi, temel
derinligi ile temelin tasittirilacagl seviyelerin muhendislik parametreleri (sisme,
oturma, sivilasma, tasima glici vb. ) detayl olarak irdelenmeli gerekmesi halinde
alaninda uzman kisilerce oOnlem projeleri hazirlanmali ve ilgili Belediyesinin
kontroliinde uygulanmalidir.
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- insaat asamasinda olusacak sevler agikta birakilmamali, uygun projelendirilmis iksa ve
istinat yapilari ile sevler desteklenmelidir.

- Yol, altyapi ve parsel glivenligi saglanmadan kazi islemlerine baglanmamalidir.

- Yizey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj sitemleri
yapiimalidir.

- Yapi temelleri AlGvyon birimlerin mihendislik sorunu beklenmeyen seviyelerine
oturtturulmali veya tasittirilmalidir.

- inceleme alani dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gésteren veya kuru halde olan
tim dere ve dere yataklari icin taskin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama Oncesi
mutlaka DSi’den giincel gériis alinmali ve bu goriis dogrultusunda planlamaya
gidilmelidir.

- Her tirli yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” ve

vy

“Turkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.
Onlemli Alan 2.1 (OA-2.1): Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

inceleme alaninin jeolojisini Kuvarterner yash Allivyon’a ait kum birimleri Pliyosen yasl
Yalakdere Formasyonu’na ait kil birimleri olusturmaktadir. inceleme alaninin topografik egimi
%0- 20 arasinda degismektedir. Yalakdere Formasyonunun kil birimlerinin pekismemis olmasi,
bolgenin asiri yagis almasi ve egimin fazla olmasi nedenleriyle stabilite problemleri
beklenebilir. MTA Envanter Haritasina gére heyelan potansiyeli gézlenmemekle birlikte bu
alanlarda yapilacak kazilar sonrasi olusacak sevler ve yamaglarda egim ve litolojiye bagl olarak
stabilite sorunlarinin meydana gelebilecegi alana yonelik meydana gelebilecek stabilite
sorunlarin mihendislik 6nlemleri ile 6nlenebilecegi kanaatine varildigindan bu alanlar
yerlesime uygunluk acisindan Onlem Alinabilecek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar Onlemli
Alan 2.1 (OA-2.1) olarak degerlendirilmis ve yerlesime uygunluk haritasinda OA-2.1 simgesi ile
gosterilmistir.

Bu alanlarda;

- Zemin ve temel etlt ¢alismalarinda yapilacak kazilar, planlanacak yapi ytikleri ve alani
etkileyecek dis yiklerde hesap edilerek tiim yamaclar boyunca stabilite analizleri
yapilmali, stabiliteyi saglayacak mihendislik dnlemleri belirlenmeli ve ilgili Belediyenin
kontroliinde uygulanmalidir.

- Yamacg duraysizligina neden olabilecek her tirli etkileri ortadan kaldirmak igin
palyelendirme yapilmaldir. Yapilacak palye sevlerinin ve diger kazi sevlerinin fenni
teknik sartnamelere uygun istinat yapilari ile korunmasi ve yapi yiklerinin saglam
seviyelere uygun iksa yontemleri ile tasittirilmasi gereklidir.

- Mevcut stabil yapiyr bozucu her tirli kontrolsiiz kazidan kacginilmali, bu alanlarda
yapilacak mevcut ve derin kazilarda olusacak sevler uygun projelendirilmis istinat
yapilari ile desteklenmelidir.

- Parsel sinirinda yiksek sevler olusturulmasindan kaginilmali, mevcut sevler ve kazi
sevleri uzun silire acikta birakilmamali ve projelendirilmis istinat yapilari ile
desteklenmelidir.

- Yalakdere Formasyonu’na ait pekismemis birimlerde sisme “orta - yliksek” olup sisme
problemlerine yonelik zemin ve temel etitlerde ayrintili sisme analizleri yapilmal ve
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gerekli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin kontroliinde
uygulanmalidir.

- Yalakdere Formasyonu’na ait pekismemis birimlerde meydana gelecek oturma-farkli
oturma analizleri yapi-zemin etkilesimine uygun olarak vyapilmali zemin
deformasyonlarina karsi gerekli zemin iyilestirmeleri belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin
kontroliinde uygulanmalidir.

- Yalakdere Formasyonu’na ait pekismemis birimlerin heterojen yapida olmasi sebebi ile
inceleme alaninda zemin blyitmesi, sisme, oturma-farkli oturma, tasima gici v.b.
miihendislik parametreleri yapi-zemin etkilesimine uygun olarak detayli olarak
irdelenmeli, yapilan analizlere gore tim onlemler belirlenmeli ve ilgili Belediyesinin
kontroliinde uygulanmalidir.

- Yapi temelleri jeolojik birimlerin stabilite sorunu beklenmeyen seviyelerine
oturtturulmali veya tasittirilmalidir.

- Yol, altyapi ve parsel glivenligi saglanmadan kazi islemlerine baslanmamalidir.

- Ylzey sulari, atik sular ve yeralti suyu ortamdan uzaklastirilarak uygun drenaj sitemleri
yapiimalidir.

- Egimin ylksek oldugu yerlerde stabiliteyi saglayacak gerekli dnlemler belirlenmeli ve
uygulanmalidir.

- Zemin ve temel etit calismalarinda statik projeye esas Ust yapinin temel tipi, temel
derinligi ile temelin tasittirilacagl seviyelerin muhendislik parametreleri (sisme,
oturma, sivilasma, tasima glicl vb. ) detayl olarak irdelenmeli gerekmesi halinde
alaninda uzman kisilerce dnlem projeleri hazirlanmali ve ilgili Belediyenin kontroliinde
uygulanmalidir.

- Inceleme alani dahilinde kalan ve siirekli/mevsimsel akis gdsteren veya kuru halde olan
tim dere ve dere yataklari icin taskin ve sellenme tehlikesine yonelik planlama Oncesi
mutlaka DSi’den giincel gériis alinmali ve bu goriis dogrultusunda planlamaya
gidilmelidir.

- Her tirlt yapilasmada “Afet Bolgelerinde Yapilacak Yapilar Hakkindaki Yonetmelik” ve
“Tlrkiye Bina Deprem Yonetmeligi” hiikiimlerine uyulmalidir.

OA-11 ' " SRENE Y 3 5

OA-2.1

OA-2.1

YERLESIME UYGUNLUK HARITASI

’/i inceleme alani siniri

OA1 1 Onlemli Alan-1.1 :
I Onlem!i Alinabilcek Nitelikte Sivilasma Sorunlu Alanlar

| "Onlemli Alan-2:1 E
| Onlemli Alinabilcek Nitelikte Stabilite Sorunlu Alanlar

| OA-2.1

Sekil 8 imar Planina Esas Mikrobélgeleme Etiit Raporu Yerlesime Uygunluk Haritasi
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Sekil 9 imar Planina Esas Mikrobélgeleme Etiit Raporu Onay Sayfasi
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Grafik 1 Yalova li Yagis Durumu

30 gunler — - [—
25 glnler I .

20 glinler

15 ganler

10 ganler

5 gunler

0 ganler
Oca Sub Mar Nis May Haz Tem Agu Eyl Eki Kas Ara

— Don glnleri -4/0°C ®o/ac ®4/8°C ®s/12°C ®12/16°C 16 / 20 °C 20/24°C
24/28°C ®=28/32°C ®32/36°C @36/40°C @ 40/46°C

Grafik 2 Yalova ili Sicaklik Durumu

Yalova kiyilari diiz hatlara sahip olup belirgin girinti ve gikintilar igermezken, il topraklarinda
maki ve orman ortisi hakimdir. Samanh Daglari'nin kuzey ve gliney yamaglarinda yer alan
vadilerde kesintili seritler halinde goriilen makilerin yani sira, glineydeki dik yamacglar giir
ormanlarla kaphdir; bu ormanlar ilin yaklasik %5’ini olusturur ve igerisinde kayin, mese,
kestane, thlamur gibi agac tirleri yaygindir.

Yagis dagihmina iliskin grafikte, yil boyunca dizenli yagis alindigi, 6zellikle kis ve ilkbahar
aylarinda (Ocak-Mayis) 20 mm Uzerinde yagis alan glinlerin daha sik oldugu goriilmektedir. Yaz
aylarinda (Haziran-Agustos) ise yagis miktari belirgin sekilde azalmakta ve kuru gin sayisi
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artarak ayin yaklasik 20-25 ginini kapsamaktadir. Sicaklik analizine iliskin ikinci grafikte ise,
ocak ve subat aylarinda don olaylarinin ve 0-8 °C araligindaki serin giinlerin yogunlukta
oldugu; yaz aylarinda ise sicakliklarin 28—-36 °C araliginda seyrettigi ve Temmuz-Agustos
aylarinda bu sicaklik bandinin maksimum dizeye ulastigi gézlemlenmektedir. Her iki grafik
birlikte degerlendirildiginde, Yalova'nin nemli ve iliman bir Marmara iklimi etkisi altinda
oldugu, kisin serin ve yagisli, yazin ise sicak ve bliyliik oranda kuru gectigi anlasiimaktadir.

3 FOTOGRAF ALBUMU

Fotograf albliimiinde, plan degisikligi yapilacak alanin mevcut durumuna iliskin ¢esitli agilardan
elde edilmis fotograflar bulunmaktadir. Albimin merkezinde yer alan uydu harita tzerinde
konumlandiriimis sekiz farkli nokta, sahil seridinden i¢ bolgelere kadar uzanan yapilasma
durumunu ve alanin dogal yapisini gostermektedir. 1 numarali gorsel giris kapisini ve tesise
ulasim rotasini gosterirken; 2, 5, 6 ve 7 numarah goérseller turizm alaninin mevcut fiziksel
durumunu ve yerlesim bicimini gdstermektedir. 3 numarali fotograf, yaya dolagimina yonelik
lineer bir aks Uizerinde yer alan yapilari gosterirken, 4 numarali fotograf kiyi kullanimina dair
bir iskele ve plaj alanini gostermektedir. 8 numarali fotografta ise peyzaj alanlari ve rekreatif
kullanim alanlari goriilmektedir. Tum gorseller birlikte degerlendirildiginde, alanin mevcut
kullanim yogunlugu, yapi durumu, yesil alan dagihmi ve sahil erisiminin nasil oldugunu
gorulebilmektedir.
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4 MULKIYET DURUMU

Planlama alani Yalova ili, Merkez ilgesi, Bahcelievler Mahallesi sinirlari icerisinde yer almakta
olup, 317 ada 2 ve 11 numarali parselleri kapsamaktadir. S6z konusu alan, kentin kuzeybati
yoniinde, sahil kesimine yakin konumda yer almaktadir.

Sekil 11 Planlama Alaninin Uydu Goriintiisii

Planlama alanini olusturan tasinmazlardan 317/2 parsel 30.427,56 m?, 317/11 parsel ise
47.507,07 m? alana sahiptir. Bununla birlikte, her iki parsel de “TIGEM (Tarim isletmeleri Genel
MudarlGga)” malkiyetindedir.

Tablo 1: Planlama Alani Miilkiyet Tablosu

ADA/PARSEL ALAN (m2) MULKIYET
317/2 30.427,56 TIGEM
217/11 47.507,07 TIGEM

Hl 16
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5 MEVCUT DURUM

Planlama alani, Yalova ili Merkez ilcesi sinirlari icerisinde yer alan Bahgelievler Mahallesi’'nde
bulunmaktadir.

Kentin kiyi seridinde konumlanan planlama alani ve gevresinde turistik tesislerin yer aldigi
gortlmektedir. Plan sinirlari icerisinde ise bir tatil koyl bulunmaktadir. Burada yer alan
yapilarin kullanim tdrlerini ve dagilimlarini tespit etmek amaciyla; planlama alanina iligskin
mevcut durum galismasi gergeklestirilmistir.

Tatil koyl alaninda; konaklama alani, personel alani, restoran, havuz-spa merkezi, oyun alani,
mescid ve resepsiyon alani olmak lizere cesitli birimler bulunmaktadir. Bu kapsamda planlama
alaninda 107’si bir katli, 2’si iki katli olmak tizere toplamda 109 adet konaklama birimi, 1’i iki
katli, 3’ bir kath olmak Uzere 4 birimden olusan restoran, iki katli havuz-spa merkezi, bir kath
oyun alani, bir kath personel alani, bir katli mescit ve bir kath resepsiyon alani yer almaktadir.

Planlama alanindaki yapilasmayi olusturan bu birimler toplamda 19.708 m? insaat alanina
sahiptir.

—— | RESEPSIYON

— MESCID

RESTORANT

MN’%‘WJ mﬁ'fﬁ_ﬁi

1)

OYUN ALANI

PERSONEL ALANI K

0 15 30 60 90 120
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Sekil 12 Planlama Alani Mevcut Durum Analizi
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Sekil 13 Planlama Alani Fotograf Albimi
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6 YURURLUKTEKi PLAN KARARLARI

Planlama alanina iliskin Ust ve alt olgekli plan kararlari dogrultusunda hazirlanan plan
degisikligi; Meri planlar dogrultusunda Yalova ili 1/50.000 6lcekli Cevre Diizeni Plani, Yalova
Merkez 1. Etap 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani ve 1/1000 6lgekli Uygulama imar Plani
hikimleri dikkate alinarak degerlendirilmistir.

6.1 VYalova ili 1/50.000 Olgekli Cevre Diizeni Plani

Yalova ili 1/50.000 &lcekli Cevre Diizeni Plani 29.05.2018 tarihinde onaylanmistir. Plan, ilin
dogal, kilturel, tarihi ve sosyo-ekonomik degerlerini surdirilebilirlik ilkesi ¢ercevesinde
koruyarak 2035 yilina kadar dengeli bir kentsel ve kirsal gelisim saglamayi hedeflemektedir.
Bu plan, Yalova'nin istanbul, Kocaeli ve Bursa gibi metropol alanlarla olan gii¢li ulasim
baglantilari, zengin dogal kaynaklari, tarim ve turizm potansiyeli ile dikkat ¢eken ¢ok yonla
yapisini gz onlinde bulundurarak hazirlanmis; stratejik, sektérel ve mekansal kararlari iceren
kapsamli bir analiz ve sentez siireciyle sekillendirilmistir. Planin vizyonu, ilin ¢ok aktorli
yapisini koordineli bir bicimde gelistirerek "Dengeli Kent Yalova" kimligini olusturmak tzerine
kurulmus; bu dogrultuda sirdurilebilirlik, esitlik, yasam kalitesi, ekonomik gelisim, katilimci
yonetim ve uygulanabilirlik ilkeleri temel alinmistir. Merkez ilgeye ek olarak Ciftlikkdy ve
Cinarcik 2. derece, Armutlu ise 3. derece alt merkez olarak tanimlanmis, dogu ve bati ilgeleri
arasindaki sosyo-ekonomik ugurumun azaltilmasi, tarim, sanayi, hizmet ve turizm
sektorlerinde  uzmanlasma ve c¢esitlenmenin  saglanmasi  amacglanmistir.  Nifus
projeksiyonlariyla uyumlu mekansal gelisim senaryolari olusturulmus; dogal esiklere duyarli
bir yapi gozetilerek kiyi, orman, tarim alanlari ile igme suyu kaynaklarinin korunmasi, gevresel
kirliligin azaltilmasi ve afet risklerinin yonetilmesi 6n planda tutulmustur. Katiimci planlama
yaklasimi cercevesinde kamu kurumlari, yerel yonetimler ve sivil toplum kuruluslarinin
katkilariyla sekillenen bu plan, Yalova’nin hem buglinki ihtiyaglarini karsilamayr hem de
gelecekte yasanabilir, direngli ve kalkinmis bir kent yapisini temin etmeyi amaglamaktadir.

Sekil 14 Yalova ili 1/50000 Olgekli Cevre Diizeni Plani
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6.2 Yalova Merkez 1. Etap 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ilave ve Revizyonu

Sekil 15 Yalova Merkez 1. Etap 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ilave ve Revizyonu

Yalova Merkez ilgesi 1/5000 Olgekli Nazim imar Plani ilave ve Revizyonu, kentin mevcut imar
sorunlarini ¢ézmek ve 2025 yilina kadar ongorilen 195.000 kisilik nifus artisini karsilamak
amaciyla hazirlanmis, dogal ¢evrenin korunmasi, altyapi eksiklerinin giderilmesi ve sosyal
donati alanlarinin artirilmasi hedeflenmistir. Plan, Ekim 2016 onay tarihli olup yaklasik 3.030
hektarlik bir alani kapsamaktadir.

Plan kapsaminda konut, ticaret, sanayi, egitim, saglk, yesil alan, teknik altyapi ve ulasim
diizenlemeleri biitiinciil bir yaklasimla ele alinmis; 6zellikle TIGEM ve Samanli bélgeleri gibi
ozel alanlar Ust 6lcekli planlara uygun sekilde yeniden degerlendirilmistir. 1. Etapta 747,3
hektar konut alani 6ngorilmus ve bu bélgede yaklasik 122.000 kisinin yasayacagi dngorilerek
orta yogunluklu yapilasma planlanmistir. Plan, ulasimda dogu-bati aksini giiclendirmeyi, yeni
kavsak ve otopark alanlari olusturmayi, yesil alanlari genisletmeyi ve kent merkeziyle giiney
yerlesimleri arasinda glicli baglantilar kurmayi amacglamaktadir.

Plan degisikligi sinirindaki yer incelendiginde ise alanin kuzeyinin sahil boyunca park alani
olarak planlandigi giineyinin ise glinGbirlik turizm tesisi alani olarak planlandigi gérilmektedir.
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6.3 Yalova Merkez 1. Etap 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani ilave ve Revizyonu
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Sekil 16 Yalova Merkez 1. Etap 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani ilave ve Revizyonu

Yalova Merkez ilgesini kapsayan 1/1000 élcekli 1. Etap ilave ve Revizyon Uygulama imar Plani,
mevcut imar planlarinin yetersiz kalmasi ve uygulamada karsilagilan sorunlarin giderilmesi
amaciyla hazirlanmis ve Ekim 2016 tarihinde onaylanmistir. Planin temel amaci; 3194 sayili
imar Kanunu cercevesinde, niifus artisina uygun yeni gelisme alanlari olusturmak, mevcut
plansiz veya sorunlu alanlari diizenlemek, mekansal, sosyo-ekonomik ve kiltlrel agidan
saglikh bir kentlesme stireci saglamaktir. 2014 yilinda yurirlige giren Mekansal Planlar Yapim
Yonetmeligi'ne uygun hale getirilen plan, 3.028,4 hektarlik bir alani kapsamakta ve yaklasik
193.000 kisilik bir kapasite niifusu hedeflemektedir. Planlama siirecinde, kamu kurum ve
kuruluslarindan alinan gorusler, detayli jeolojik-jeoteknik etlitler, arazi kullanim analizleri, halk
anketleri ve saha calismalari dikkate alinmistir. Jeolojik olarak farkl stabilite sorunlari bulunan
bolgeler yapilasmaya acilmadan once 6zel mihendislik dnlemleriyle ele alinmis, sivilasma,
oturma ve heyelan riskine karsi tedbirler 6nerilmistir. Dogal ¢cevre unsurlarinin (orman, tarim
alani, dere yataklari) korunmasi, kiltirel varliklarin plan kararlarina yansitilmasi saglanmis;
kentteki mevcut yogunluk dengesizlikleri giderilmeye calisilmistir. Ulasim kararlarinda ise
dogu-bati ve kuzey-giiney akslarinda butincil bir sistem olusturulmus, yeni kavsak ve yol
genisletme kararlari alinarak, ulasim stirekliligi ve otopark ihtiyaclari ¢oziilmesi amaclanmistir.
Fonksiyonel olarak ise sosyal donati alanlari artiriimis; egitim, saglik, spor, kiltlrel tesis, yesil
alan ve ibadet yerleri yeniden diizenlenmistir. Ayrica kent meydani, yurt ve ticaret alanlari gibi
yeni islevsel merkezler 6nerilmistir. Kadastral sorunlarin ¢6zilmesi, riskli alanlarin dénlsime
acilmasi ve dolgu alanlarinin disarda birakilmasi ile birlikte, plan bitlncul ve stirdirilebilir bir
gelisimi hedeflemektedir.
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7 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI DEGIiSiKLiGi GEREKCESI

Planlama alani, Yalova ili, Merkez ilgesi, Bahgelievler Mahallesi sinirlari icerisinde yer alan 317
ada 2 ve 11 numarali parselleri kapsamaktadir. Plan degisikligine konu alan, meri imar planinda
kiyi kenar gizgisinden itibaren bir kismi “Park Alan1” ve alanin geri kalan kismi ise “Ginubirlik
Tesis Alan1” olacak sekilde planlanmistir. Plan degisikligine konu alanin mevcut durumu
incelendiginde, alan sinirlari igerisinde bir tatil koylnin bulundugu goérilmektedir. Tatil koyu
alani; 107’si bir kath, 2’si iki kath olmak tizere toplamda 109 adet konaklama birimi, 1’i iki katli,
3’0 bir kath olmak tizere 4 birimden olusan restoran, iki kath havuz-spa merkezi, bir katli oyun
alani, bir kath personel alani, bir kath mescit ve bir kath resepsiyondan olusmaktadir. Planlama
alanindaki yapilasmayi olusturan bu birimler toplamda 19.708 m? insaat alanina sahiptir.

Planlama alaninda bulunan parseller kiyi alaninda yer aldigindan “3621 sayili Kiyi Kanunu” ve
“Kiyr Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik”e tabiidir. Meri kanun ve y&netmelikler
kapsaminda kiyr alaninin mevzuata uygun olarak planlanmasi ve kullanilmasi gerekmektedir.
Bununla birlikte halihazirda yer alan tesislerin “2634 sayili Turizm Tegvik Kanunu” kapsaminda
meri mevzuata uygun olarak hazirlanan imar planlari dogrultusunda gelismesi ve diizenlemesi
gerekmektedir.

Planlama alaninin mevcut durumu ve yasal gereklilikleri incelendiginde, meri plan kararlarinin
kiyi kanunu, turizm politikalari ve surduarilebilirlik ilkeleri ¢ergevesinde yeniden
degerlendirilmesi gerekliligi ortaya ¢ikmistir. Buna baglh olarak dogal esikler, topografik yapi,
ulasim iliskileri ve kiyi bitiinliigl dikkate alinarak 1/5000 6lgekli Nazim imar Plani degisikligi
onerilmistir.

Plan degisikligi ile birlikte “Kiyi Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik”in 17. Maddesi
uyarinca kiyi kenar gizgisinden itibaren ilk 50 metrelik kisim “Park Alani” ve sahil seridinin ikinci
50 metrelik kismi ise “Glnubirlik Tesis Alan1” olarak planlanmistir. Planlama alaninin “Park
Alani” ve “GlnUbirlik Tesis Alani” olarak belirlenen ve sahil seridi disinda kalan bolimi ise
mevcut kullanima uygun olarak “Tatil Koyl Alani” olarak diizenlenmistir.

“Glnubirlik Tesis Alani” ve “Tatil Koyl Alani”na yonelik yapilagsma kosullari, planlama alaninin
mevcut dokusu ve ilgili kanun ve yonetmeliklerin yonergelerine uyum saglayacak sekilde
belirlenmistir. Bu kapsamda, “Gun(birlik Tesis Alan1” icin emsal 0,20, yencok: 1 kat olarak
belirlenmis olup insaat alani 4.153 m? olarak hesaplanmistir. “Tatil Kéyu Alani” icin ise emsal
0,50, yencok: 3 kat olarak belirlenmis olup insaat alani 15.547 m? olarak hesaplanmistir.
Boylelikle “Gunbirlik Tesis Alani” ve “Tatil Koy Alani” alanii¢in toplam 19.700 m? insaat alani
meydana gelmistir. Plan degisikligi ile 6nerilen insaat alani, alandaki mevcut yapilasmadan
elde edilen insaat alani (19.708 m?) degeri ile uyumludur.

Sonuc¢ olarak plan degisikligi kapsaminda, mevcut duruma kiyasla toplam insaat alanini
asmayan ve kentsel dokuda ilave bir yogunluga sebep olmayacak plan kararlari alinmistir.
Yapilasma kosullari ve alan kullanimlari, planlama alaninin kiyi seridinde yer almasi da
gozetilerek, kentsel dokuya uygun olarak tanimlanirken “3621 sayili Kiyi Kanunu” ,“Kiyi
Kanununun Uygulanmasina Dair Yonetmelik” ve “2634 sayili Turizm Tesvik Kanunu”
kanununun gereklilikleri de yerine getirilmistir. Boylelikle, hazirlanan plan degisikligi onerisi
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ile, kiyt kanunu hikimleri, kiyi kenar gizgisi ve yapilasma kosullarina iliskin yasal sinirlamalara
uyularak, alanin mevcut durumu plan kararlari ile uyumlu hale getirilmistir.

8 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI DEGISIKLiGi TEKLIFi

Yalova ili Merkez ilgesi Bahgelievler Mahallesi sinirlarinda yer alan 317 ada 2 ve 11 numarali
parselleri kapsayan alanda, mevcut kullanim kararlarinin Kiyi Kanunu, turizm politikalari ve
cevresel surdirilebilirlik ilkeleri dogrultusunda yeniden ele alinmasi geregi dogmustur. Bu
cercevede, alanin dogal esikleri, topografik 6zellikleri, ulasim baglantilari ve kiyi biutlinlugi goz
dniinde bulundurularak 1/5000 6lcekli Nazim imar Plani degisikligi &nerilmistir.

Plan teklifi kapsaminda, kiyi seridinden itibaren ilk 50 metrelik bant "Park Alani" olarak
diizenlenmis, devamindaki 50 metrelik alan "Gunubirlik Tesis Alani" olarak planlanmistir. Kiyi
kenar cizgisi gerisinde yer alan ve yapilasmaya uygun bulunan alan ise "Tatil Koyl Alani" olarak
onerilmis olup, bu alanlarda yapilasma kosullari glinlbirlik tesis alani icin E: 0.20, Yencgok: 1
kat; tatil koyl alaniigin ise E: 0.50, Yencok: 3 kat olarak belirlenmistir. Plan teklifi kapsaminda
belirlenen yapilasma kosullari sonucu olusacak toplam insaat alani 19.700 m? olup, mevcutta
kullanilan insaat alani degerini asmamaktadir. Hazirlanan plan degisikligi ile toplam insaat
alaninda herhangi bir artis dnerilmemis, yalnizca mevcut durum kiyr kanunu hikimleri, kiyi
kenar ¢izgisi vb. yasal sinirlamalara uyularak yeniden diizenlenmistir.

S6z konusu plan degisikligi ile alanin kiyr kullanimlarini kisitlamadan, ¢evresel stirdirilebilirlik
esaslari dogrultusunda turizm islevlerinin alana entegre edilmesi ve bolge ekonomisine katki
saglayacak sekilde yapilandiriimasi amaglanmaktadir. Bu éneri, 3194 sayili imar Kanunu, 3621
sayili Kiyt Kanunu, 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve ilgili mevzuat hiikimlerine uygun
olarak gelistirilmis olup, Ust 6lcekli plan kararlariyla uyumlu bir mekansal planlama yaklasimi
saglamaktadir.

Tablo 2 Fonksiyonlarin Planlama Alanindaki Oransal Dagilimi

FONKSIYON ALAN (m2) ORAN (%)
TURIZM ALANI 32.210,02 41,44%
GUNUBIRLIK TESiS ALANI 21.077,40 27,12%
PARK ALANI 20.816,80 26,78%
YOL 3.628,07 4,67%
TOPLAM 77.732,29 100,00%

Planlama alaninin mevcut durumu dikkate alinarak hazirlanan plan degisikligi, 3621 sayili Kiyi
Kanunu 2634 sayili Turizmi Tesvik Kanunu ve 3194 sayili imar Kanunu hiikiimleri cercevesinde
yapimistir. Bu baglamda, planlama alani kiyi cizgisinden itibaren l¢ kademeli bir bolge
planlamasi yaklasimi benimsenerek; kiyi cizgisinden baslayan ilk 50 metrelik alan “Park” olarak
ayrilmis, bu alanin devamindaki ikinci 50 metrelik bant ise "Gunubirlik Tesis Alani"
faaliyetlerine yonelik kullanim olarak belirlenmistir. ilk 100 metrelik bolgeden sonraki alan ise
“Tatil Koyl Alan1” olarak planlanmistir. Bu planlama yaklasimi ile hem alanin ekolojik
surdardlebilirliginin saglanmasi hem de bolgenin sosyal ve ekonomik gelisimine katkida
bulunulmasi amaglanmaktadir.
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Sekil 17 Yalova Merkez ili Bahgelievler Mahallesi 317 Ada 2 ve 11 nolu Parsellere iliskin
1/5000 Olgekli Nazim imar Plani Dedisikligi
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Dosya No 1 770137307
Plan No : NiP-771113393
Olcek : 1/5.000

Yalova Ili, Merkez Ilgesi, Bahgelievler Mahallesi, 317 Ada 2 ve
_ 11 No.lu Parsellere iliskin
1/5000 Olgekli Nazim Imar Plan1 Degisikligi

EKIi
PLAN ACIKLAMA RAPORUDUR.

-Bu plan aciklama raporu 29 sayfadir.-

veedd /2025
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