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1- PLAN DEGISIKLiGiNiN KONUSU

Amac, Kapsam ve Gerekce

Yusuf Giiner’in 26.09.2024 tarih ve 29143 sayili dilekgesi ile Yalova ili, Sugéren Koyii 182
ada 17, 18, 19 nolu parsellerin 06.10.2009 tarih ve 376 sayili Belediye Meclis Karari ile
kismen "Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani", kismen "Rekreasyon Alani" ve kismen "Yol
Alan1" olarak planlandig1, yiiriirlikte bulunan mevzuat hiikiimlerinde Uygulama Imar
Plani'nda "Konut Dis1 Kentsel Calisma Alam" lejand1 bulunmamasi sebebiyle imar durumu
alamadigindan olusan magduriyetin giderilmesi i¢in Belediye Meclisi'nden gerekli kararin
alinmasi talep edilmistir.

Yusuf Giiner’in talebine istinaden Sugoren Koyii 182 ada 17, 18, 19 parsellerin bulundugu
alana iliskin diizenleme Belediye Meclisi’nin 04.03.2025 tarih ve 73 sayili kararina istinaden
onaylanmistir. Ancak ilgili havale konusu, Yalova Bursa Karayolu cevresinde, gecmis
yillarda muhtelif meclis kararlari ile onaylanmis Mevzi Imar Planlarinin tiimiine iliskin
diizenleme yapilmasi ile ilgili oldugundan, mevzi plan gosterimlerin giiniimiizdeki mevzuata
gore giincellemesi etaplar halinde devam etmektedir.

Bu kapsamda, Yalova Belediye Meclisi’nin 03.10.2025 tarih ve 267 sayili karar ile; Sugoren
Koyi, 110 ada, 2, 3 ve 4 parsellerin bulundugu alan degerlendirilmistir.

Sozkonusu alan 10.09.2009 tarih ve 348 sayili Belediye Meclis Karari ile; “Emsal: 0.80,
hmax: 7.50 m.” yapilasma sartlarinda “Ticaret+Akaryakit Satis ve LPG Ikmal Istasyonu”
olarak planlanmistir. Ancak giinlimiizde yiiriirliikte olan mevzuata gore, c¢oklu plan
gosterimlerine yer verilmemekte olup, Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi'nin ekinde yer
alan gosterimlere uyulmast zorunludur. Bu kapsamda sozkonusu alan yeniden
degerlendirilmis ve Yalova Belediye Meclisi’nin 03.10.2025 tarih ve 267 sayili karart ile;

g

- Sugoren Koyii, 110 ada, 2, 3 ve 4 parsellerin bulundugu alanda;

o mevcutta planlt alan ile Karayolu Kamulastirma Sinirt arasinda kalan alamn plan
degisikligine dahil edilmesine;

o alamin kuzeyinde yer alan 20 metre genisligindeki “Ara¢c Yolu’nun, 15 metre
olarak diizenlenmesine;

o alanmin dogusunda, kuzey-giiney istikametinde 10 metre genisliginde “Ara¢ Yolu”
diizenlenmesine;

o mevcut durum da dikkate alindiginda, Sugoren Koyii, 110 ada, 3 parselin, 110
ada, 4 parselin bir kismu ile birlikte (yapilasma sartlart degistirilmeden) “Emsal:
0.80, yencok: 7.50 m.” yapilasma sartlarinda “Akaryakit ve Servis Istasyonu
Alani” olarak diizenlenmesine;

o Sugoren Koyii, 110 ada, 2 parselin bulundugu alanin ve 110 ada 4 parselin kalan
kisminn ise (yapilasma sartlart degistirilmeden) “Emsal: 0.80, yencok: 7.50 m.”
vapilasma sartlarinda “Ticaret Alani” olarak diizenlenmesine;

iliskin 1/5000 élcekli Nazim Imar Plam Degisikligi ve 1/1000 élcekli Uygulama Imar

Plani Degisikligi’nin 3194 sayili Imar Kanunuw'nun 8/b maddesi geregince

onaylanmasi;
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- sozkonusu imar plam degisikligine iliskin islemlerin Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nce
resen yiiriitiilmesi,

kabul edilmistir.

Sozkonusu meclis kararina istinaden 1/1000 Olgekli uygulama imar plan1 degisikligi
hazirlanmustir.

2- KONUM

Yalova Belediye Meclisi’nin 03.10.2025 tarih ve 267 sayili kararina istinaden onanan imar

plan1 degisikligine konu alan; Yalova Merkez Ilce, Sugoren Koyii sinirlar igerisindedir.

Sozkonusu parseller, Glineykdy bitiminde, Sugdéren Koyii'niin kuzey boliimiinde, Yalova-
Bursa Karayolu’nun dogu kisminda yer almaktadir.
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3- CEVRE DUZENI PLANI

Plan degisikligine konu alanlar 29.05.2018 tarihinde Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan
onaylanan 1/50000 olgekli Yalova ili Cevre Diizeni Plani’nda “Bugiinkii Arazi Kullanimi
Devam Ettirilerek Korunacak Alanlar” bashigi altinda tanimlanan “Tarim Alani” lejantinda
kalmaktadir.
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Her ne kadar Cevre Diizeni Plani’na gore “Tarim Alani” olarak planli alanda, alt olgekli
planlarda “Akaryakit Alan1 ve Ticaret Alam1” planlanamasa da, sozkonusu parseller
10.09.2009 tarih ve 348 sayili Belediye Meclis Karar1 ile mevzii imar plani niteliginde
planlanmugtir.

1/50000 6lcekli Yalova ili Cevre Diizeni Plan1 Notlari’nda yer alan “7.10. Bu plamin onama
tarihinden once mevzuatina uygun olarak onaylanmis mevzi imar planlari gecerlidir.
Yiiriirliikteki mevzi imar planlarinda yogunluk artisi ve/veya kullanim degisikligi yapilamaz.
Mevzi imar planlarinda degisiklik yapilmasi durumunda bu planin arazi kullanim kararlart ve
plan hiikiimlerine uyulacaktir.” hitkkmiine istinaden imar plani1 degisikligi onanmustir.

Ayrica yine 1/50000 6lcekli Yalova ili Cevre Diizeni Plan1 Notlari’'nda “8.7.4. Karayolu
kenarinda ve diger kara ulasim giizergdhlarinda, mevzuata uygun olmak kosulu ile servis,
akaryakit, Ipg ve sarj istasyonlari ve bunlarla biitiinlesik olmak kosuluyla konaklama tesisi,
yeme icme tesisi, teshire ve ticarete yonelik magazalar vb. gibi karayoluna hizmet verecek
tesisler yer alabilir.” seklinde hiikiim bulunmaktadir.




YALOVA ILI, MERKEZ ILCESI, SUGOREN KOYU, 110 ADA, 2, 3, 4 PARSELLERE ILISKIN
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANI DEGISIKLIGI RAPORU

4- PLANLAMA ALANININ MEVCUT DURUMU

Mevcut Arazi Kullanim Durumu

Plan degisikligine konu olan 110 ada, 2 ve 4 parseller yapilasmamis durumdadir. 110 ada, 3
parsel iizerinde benzin istasyonu yer almaktadir.

Miilkiyet Durumu
Plan degisikligine konu parseller tapuda Sugoren Koyii sinirlar icerisindedir.

Sugoren Koy, 110 ada, 2 ve 3 parseller sahis miilkiyetine aittir. 110 ada, 4 parsel ise kismen
sahis, kismen Yalova Belediyesi miilkiyetindedir.
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5- KURUM GORUSLERI

Karayollar1 Genel Miidiirliigii 14. Bolge Midiirliigii’niin 25.06.2025 tarih ve 1848227
sayil1 yazisi:

“... 110 ada 2 ve 4 no.lu parsellerinde "Ticaret Alam” amach , 110 ada 3 no.lu parselinde
ise “Akaryakit ve Servis Istasyonu Alant” amacli Imar Plami hazirlanmasi hususunda Kurum
goriigiimiiz sorulmaktadir.

[lgili kesime ait kamulastirma plani yazimiz ekinde gonderilmektedir.

2918 sayili Karayollart Trafik Kanununun 17. ve 18. maddelerine dayanilarak ¢ikarilan ve
halen Yyiiriirliikte bulunan, Karayollart Kenarinda Yapilacak ve Ac¢ilacak Tesisler Hakkinda
Yonetmeligin Belediye Swmirlart Icinde Bulunan Karayolu Kenarindaki Yapi ve Tesisler
boliimiinde 37.maddede belirtildigi iizere boliinmiis yollarin kenarinda yapilacak bu gibi
tesislere ait gecis yolu ekseninin tasit yolu dis kenart ile kesistigi noktamin kavsak
baslangicina olan mesafesinin en az 100m olmasi ve 18.maddede belirtildigi iizere kavsak
mesafesi boyunca goriisiin acik olmasi, 41.maddede belirtildigi iizere parseldeki yapilarin on
cephe hattinin yolumuz kamulastirma sinirindan en az 25m ve konut amacl yapilarin en az
Sm uzaklikta bulunmasi ve 40.maddede belirtildigi iizere parselin yolumuza olan cephe
genisliginin en az 20m olmasi gerekmektedir.

Yapilan incelemelerde soz konusu parsellerin kuzeyinde yaklasik 15 metre mesafede kavsak
geometrisinin degistigi nokta tespit edilmis olup ilgili yonetmelige gore gerekli kavsak
mesafesi sartimin saglanmayacagt anlasildigindan yolumuzdan parsele gecis yolu baglantisi
olusturulmast uygun goriilmemektedir.

Bu durumda 110 ada 2,3 ve 4 no.lu parsellerden karayoluna olan baglantilarinin kapatilmasi
ve parsellere ulagimin parsellerin kuzeyinde ve bitisiginde bulunan 20 metre genisligindeki
imar yolu veya parsellerin dogusunda ve bitisiginde bulunan 7 metre genisligindeki imar
yolundan yapilmasi sartiyla 110 ada 2 ve 4 no.lu parsellerinde "Ticaret Alani” amacly , 110
ada 3 no.lu parselinde ise “Akaryakit ve Servis Istasyonu Alam” amagl Imar Plan:
hazirlanmasinda Bolge Miidiirliigiimiizce sakinca goriilmemektedir.

Ancak, 110 ada 2 no.lu parselin eski bir heyelan sahasina yakin konumda bulundugu tespit
edilmistir. Bu nedenle, soz konusu parselde gerceklestirilecek imalatlar sirasinda
karayolunda olugabilecek stabilite problemlerinin oniine gecilebilmesi amactyla; kazilarin
iksa sistemleri ile desteklenerek yapilmasi, gerekli tiim drenaj tedbirlerinin alinmast ve bu
onlemlerin projelendirilerek onaylanmak iizere Bolge Miidiirliigiimiize sunulmast halinde,
konu degerlendirilerek uygun goriis verilebilecektir...”

seklinde belirtilmistir.
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6- JEOLOJIK YAPI

Sugoren Koy, 110 ada, 2, 3 ve 4 parselleri kapsayan alanda hazirlanan rapor, Bayindirlik ve
Iskan Miidiirliigii tarafindan 28.01.2009 tarihinde onaylanmistir.

Bu calisma ile inceleme alaniin yerlesime uygunluk degerlendirmesinin yapilmasi ve imar
plan1 calismasina girdi olusturacak parametrelerin iiretilmesi ayrica parsel bazi zemin ve
temel etiit raporlarina yon vermek amaglanmugtir.

Sozkonusu parseller yerlesime uygunluk acisindan Yalakdere Formasyonu Onlemli Alanlar 1
(OA1) olarak belirlenmistir.

Onlemli Alanlar 1:

calisma alaninda 0.30-0.90 metre kalinligindaki nebati topraktan sonra iist seviyeleri kahve-
acik kahverenkli yer yer yesil renkli, silt kum arabantli, karbonatli, komiir seviyeleri iceren,
yer yer cakilli cok kati-sert kil birimlerinden olusan, daha altta agik yesil renkli, silt-kum
arabantli, cakilli, oksitlenme gozlenen sert kil-kiltaglar1 ile devam eden Yalakdere
formasyonuna ait birimler onlemli alan olarak ayirtlanmustir.

Onlemli alanlar smirlari igerisinde imar planlamasi yapilmasi sonrasinda, yapilasma oncesi,
oncelikle yagmur suyu, kanalizasyon, atik su, yol ve ¢evre drenaji gibi altyap: caligmalari
projelendirilip uygulamaya gecilmelidir. Fosseptik uygulamasina izin verilmemelidir.

Bu alanlar egimli bir topografya sunmakta olup, yiizde egim degerleri ¢cogunlukla %5-10-15-
20 arasinda degisim gostermektedir. Gerekli drenaj ve iksa projeleri uygulanmadan ingaat
asamasina gecilmemelidir.

Acilan sondajlarda ve yapilan gozlemlerde yeralti suyuna rastlanmamistir. Ancak mevsimsel
olarak yeralt1 suyunun ortaya ¢ikip ¢cikmama durumuna gore ¢evre drenajlart yapilmalidir.

Temel kazi cukurlart Yalakdere formasyonunun atmosferik kosullardan ¢abuk etkilenmesi
nedeniyle acikta birakilmayarak kisa zamanda temel atma igslemleri tamamlanmalidir.

Tiim bolgede temel kazi derinligi parsel bazinda yapilacak sondajli etiitlerle belirlenmeli,
temellerin dayanmimui yiiksek olan, miimkiin oldugunca c¢ok kati-sert kil-kiltas1 {izerine
oturtulmasina 6zen gosterilmelidir. Parsel bazinda yapilacak etiitlerde; oturma, sisme ve
tagima giicii tahkikleri yapilmalidir.

Temel altlarina meydana gelebilecek oturma-sisme problemlerinin 6nlenmesi amaciyla parsel
bazi zemin e temel etiitlerinde belirlenen uygun kalinlikta kum-cgakil yastik yapilmali ve diiz
bir satih elde etmek amaciyla gro-beton uygulamasi onerilir.

seklinde belirtilmis olup, jeolojik etiit raporunun tiimiinde belirtilen detaylara uyulmalidir.
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7- MERIi UYGULAMA IMAR PLANI ve UYGULAMA IMAR PLANI
DEGISIKLiGi

Yiiriirliikteki Uygulama imar Plani; 10.09.2009 tarih ve 348 sayili Belediye Meclis Karari ile
onanan mevzi imar planidir.

Sozkonusu Mevzi Uygulama Imar Plani’nda Sugéren Koyii, 110 ada, 2, 3 ve 4
parseller’Emsal: 0.80, hmax: 7.50 m.” yapilagma sartlarinda “Ticaret+Akaryakit Satis ve LPG

Ikmal Istasyonu” olarak planlidur.
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14.06.2014 tarihinde yiiriirliige giren Mekansal Planlar Yapim YoOnetmeligi’'nin ekinde yer
alan uygulama imar plani lejand gosterimlerinde “Ticaret+Akaryakit Satis ve LPG ikmal
Istasyonu” gibi coklu lejand gosterimi bulunmamakta olup, mevzi planlarin gosterimlerinin,
yiiriirlikteki mevzuat ekinde yer alan lejanda uygun olarak giincellenmesi geregi dogmustur.

Bu kapsamda alan fonksiyonlari, mevcut durum da dikkate alinarak, ilgili yonetmelik ekinde
sunulan lejand gosterime uygun olarak ayristirilmastir.
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Bu kapsamda Uygulama imar Plan1 Degisikligi ile;

Sugoren Koyii, 110 ada, 2, 3 ve 4 parsellerin bulundugu alanda; mevcutta planhi alan ile
Karayolu Kamulastirma Sinir1 arasinda kalan alan plan degisikligine dahil edilmistir.

Alanin kuzeyinde yer alan 20 metre genisligindeki “Ara¢c Yolu”, Sugoren, 112 adanin
kadastral sinir1 dikkate alinarak ve 15 metre olacak sekilde yeniden diizenlenmistir.

Karayolundan giris ve c¢ikis1t azaltmak amaciyla, alanin dogusunda, kuzey-giiney
istikametinde 10 metre genisliginde “Ara¢ Yolu” diizenlenmistir.

Alandaki c¢oklu lejand gosteriminin ayristirilmasi, mevcut durum dikkate alinarak yapilmustir.
Sugoren Koyii, 110 ada, 3 parselin, 110 ada, 4 parselin bir kismu ile birlikte (yapilagsma sartlar
degistirilmeden) “Emsal: 0.80, yencok: 7.50 m.” yapilagsma sartlarinda “Akaryakit ve Servis
Istasyonu Alan1” olarak diizenlenmistir.

Sugoren Koyii, 110 ada, 2 parselin bulundugu alanin ve 110 ada 4 parselin kalan kisminin ise
(yapilagsma sartlar1 degistirilmeden) “Emsal: 0.80, yencok: 7.50 m.” yapilagsma sartlarinda
“Ticaret Alan1” olarak diizenlenmistir.
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Karayolu Kamulastirma Siniri’na uygun olarak gerekli yol diizeltmeleri yapilmistir.

Mevcut ve plan degisikligi sonrasi olugan alan kullanimlar1 asagidaki gibidir:

Mevcut Plan Degisikligi
Ticaret+Akaryakit Satis ve LPG Tkmal Istasyonu 22853 m? -
Ticaret Alani - 12678 m?
Akaryakit ve Servis Istasyonu Alani - 9299 m?
Yol Alam 11647 m? 12523 m?
TOPLAM 34500 m2 34500 m2

8- KENTSEL TEKNIiK ALTYAPI ETKi DEGERLENDIiRMESI

Mekansal Planlar Yapim Yonetmeligi’nin “Imar Plan1 Degisiklikleri” baslikli 26. maddesinde
“(7) Yogunluk artiran veya kentsel ulagim sistemini etkileyen imar plan degisikliklerinde,
kentsel teknik altyapiya yonelik etkilerin belirlenmesi ve gerekli onlemlerin alinmast amaciyla
ayrica kentsel teknik altyapt etki degerlendirmesi raporu, analizi hazirlanir veya hazirlatilir.”
seklinde hiikiim bulunmaktadir.

Plan degisikligi, “Konut Alani’na iligkin bir degisiklik icermemekte olup, niifus yogunluguna
iliskin bir artis olmadigindan, ilave niifusun gerektirdigi “sosyal ve teknik altyap1”
ayrilmasina gerek olmamaktadir. Ayrica plan degisikligi ile yonetmelige uygun olmayan plan
lejandlarinin, alan fonksiyon tanimlarinin ayristirilarak yeniden diizenlenmesinden ibaret
olup; yapilagma sartlarinda hicbir degisiklik yapilmamistir. Yeniden diizenlenen alanda konut
dis1 calisma alanlar1 bir miktar azaltilmistir. Dolayisiyla yapr yogunlugunda artis
getirilmemigtir. Alandaki ulasim diizenlemesi de, karayolu trafigini aksatmamak amaciyla
yeniden degerlendirilmis ve 1ilgili parsellerin batistna da 10 metre genisliginde yol
planlanmustir.

Dolayisiyla plan degisikligi, mevzuatta belirtildigi sekli ile “yogunluk artiran veya kentsel
ulasim sistemini etkileyen” nitelikte degildir.

9- UYGULAMA iMAR PLANI DEGIiSiKLiGi HUKUMLERIi

1- Uygulama imar Plam Degisikligi, plan degisikligi onama smirlarin1 kapsamaktadar.

2- Uygulama Imar Plan1 degisikligine konu alanlarda, ilgili jeolojik ve jeoteknik etiit
raporlarinda belirtilen hususlara uyulacaktir.

3- Yalova Ili, Merkez ngsi, Uygulama Imar Plani hiikiimleri, 3194 sayilt Imar Kanunu ve
ilgili yonetmelik hiikiimleri aynen gecerlidir.

Kamer VATANSEVER
C Sinif1 Sehir Plancist
Yalova Belediyesi
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